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Resumen: Las clausulas de vencimiento anticipado suelen incorporarse al contenido de
los contratos de préstamo hipotecario, pudiendo definirse como aquellas que otorgan al
prestamista la facultad de poner fin al contrato y reclamar la totalidad de la deuda
cuando se produzcan determinadas circunstancias previstas en la propia clausula. En
nuestro ordenamiento juridico son una manifestacion del principio de autonomia de la

voluntad de las partes consagrado en el art. 1255 CC.

A lo largo de la ultima década, ha existido todo un debate jurisprudencial y doctrinal
alrededor de la validez de ciertas clausulas de vencimiento anticipado. Como resultado,
tanto el TIJUE como la Sala 12 del TS han dictado numerosas sentencias relativas al
posible caracter abusivo de dichas clausulas. Se debe resefiar la importancia de las
sentencias de los Altos Tribunales, dado que con sus posicionamientos han otorgado
ciertas directrices para guiar a una convulsa jurisprudencia menor, asi como una

orientacion de los efectos materiales y procesales en el caso de declararse abusiva.

Asimismo, se realizara un analisis de la elaboracion por el legislador de la Ley 5/2019,
de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario, puesto que ha
introducido relevantes modificaciones en las clausulas de vencimiento anticipado
englobadas en un especifico ambito de aplicacion. Ademas, introduce un relevante

derecho transitorio con la intencion de aportar claridad en esta cuestion.



Abstract: Early maturity clauses are usually incorporated into the content of mortgage
loan contracts and can be defined as those that give the lender the power to terminate
the contract and claim the full amount of the debt when certain circumstances foreseen
in the clause itself occur. In our legal system they are a manifestation of the principle of
party autonomy enshrined in article 1255 of the Civil Code.

Throughout the last decade, there has been a whole jurisprudential and doctrinal debate
about the validity of certain early maturity clauses. As a result, both the Court of Justice
of the European Union and the Spain’s Supreme Court have issued numerous rulings
regarding the possible abusive nature of such clauses. The importance of the judgments
of the High Courts should be noted, given that with their positions they have given
certain guidelines to guide a convoluted minor jurisprudence, as well as an orientation

of the material and procedural effects in the case of being declared abusive.

Likewise, an analysis will be made of the drafting by the legislator of Law 5/2019, of
March 15, since it has introduced relevant modifications to the early maturity clauses
included in a specific scope of application. In addition, it introduces a relevant

transitional right with the intention of providing clarity on this issue.
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I. INTRODUCCION.

1.1. Cuestion tratada en el TFG.

Partiendo de lo estipulado en el art. 51 CE («1. Los poderes publicos garantizaran la
defensa de los consumidores y usuarios, protegiendo, mediante procedimientos eficaces,
la seguridad, la salud y los legitimos intereses econdmicos de los mismos»), es
observable la plena actualidad de la defensa de dicho principio tanto por parte del
legislador como de la judicatura. Como manifestacion de esta afirmacion, cualquier
ciudadano de nuestro pais ha tenido conocimiento, especialmente en esta Ultima década,
de sentencias del TS que provocaban un profundo malestar dentro del sector bancario o

de los consumidores o de los dos.

Este hecho tiene su origen en la devastadora crisis financiera de 2008, que
posteriormente se convirtié en sistémica, con efectos econémicos, sociales o juridicos
aun apreciables actualmente. Pero se debe remarcar el origen de la misma en las
entidades bancarias, las cuales disfrutaron de una espectacular bonanza desde finales de
los afios noventa, a través de ciertos productos bancarios de elevado riesgo y unas
préacticas bancarias notablemente cuestionables.

En este trabajo se analizard una de las consecuencias de esos hechos: el control
jurisdiccional y legislativo de la proteccion del consumidor en la contratacion bancaria.
Ante la gran amplitud de dicha materia, se tratara de realizar un estudio de las clausulas
de vencimiento anticipado en los contratos de préstamo hipotecario, dada su

importancia, al ser su uso ampliamente extendido dentro de la praxis bancaria.

1.2. Razdn de la eleccion del tema y justificacion de su interés.

La cuestion mas controvertida alrededor de esta materia es el posible caracter abusivo
de ciertas clausulas de vencimiento anticipado, siendo necesaria una exposicion de los
requisitos a ponderar para declararse ese caracter, asi como de las posibles

consecuencias materiales y procesales de ese pronunciamiento.

Para ello, se analizara la evolucion de la legislacion que regula sus requisitos, con
especial mencion a las diferentes redacciones del art. 693.2 LEC, a la vez que se
describen las diferentes posiciones del TS y el TJUE a lo largo de los Gltimos veinte

afnos alrededor de esta cuestion, donde ha destacado una notable confrontacién entre los



Altos Tribunales que ha derivado en la proliferacién de diversas posturas en la

jurisprudencia menor espariola.

En cuanto al enfoque en el establecimiento de las clausulas de vencimiento anticipado
en los préstamos hipotecarios se justifica en su utilizacion en los lanzamientos
realizados a lo largo de la crisis econdémica antes citada. Sin ninguna duda, estos
lanzamientos son uno de los mayores dramas sociales sufridos en las ultimas décadas en
nuestro pais, puesto que supuso la pérdida de la vivienda habitual para miles de familias

COn €Scasos recursos.

Sin olvidar los precios desorbitados alcanzados en la «burbuja inmobiliaria» acaecida en
Espafia entre 1997-2008, se debe resefiar que la Unica via de adquisicion en propiedad
de una vivienda por parte de los asalariados es la amortizacién parcial de la hipoteca
mediante plazos mensuales. Es decir, para la mayoria de los ciudadanos de nuestro pais,
la adquisicién de vivienda conlleva la suscripcion de un préstamo hipotecario, siendo
posiblemente el contrato de mayor cuantia e importancia de su vida, donde se estipula

una clausula de vencimiento anticipado en caso de impago de cuotas.

Luego, los mayores artifices de la crisis financiera, las entidades de crédito, que
obtuvieron un elevado lucro a través de las hipotecas de vivienda; posteriormente,
vieron facilitada una nueva oportunidad de obtener cierto refugio al activar las clausulas

de vencimiento anticipado en créditos con escasas cuotas impagadas.

En el presente trabajo se estudiara una de las vias juridicas abiertas ante nuestros
tribunales para tratar de obstaculizar esta consecuencia. Valga como pequefio adelanto
que la validez de la clausula de vencimiento anticipado es aceptada actualmente de
forma unanime como manifestacion del principio de autonomia de la voluntad (art.
1255 CC), pero se exige que sancione una verdadera y manifiesta dejacion de las
obligaciones de carécter esencial, poniéndose en duda su cumplimiento con un solo

impago para préstamos de larga duracidon como eran estos casos.

A su vez, se ha sefialado por la jurisprudencia de la ultima década, tanto europea como
nacional, el importante desequilibrio negociador entre las entidades de crédito y los
consumidores, quienes se adherian a estos contratos hipotecarios con una importante
falta de informacion de ciertas caracteristicas favorables para las entidades financieras.
En aplicacion de la Directiva 93/13/CEE del Consejo, de 5 de abril de 1993 o la



Directiva 2014/17/UE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 4 de febrero de 2014,
el TIUE ha exigido importantes cambios legislativos al ser incumplidas en ciertos
aspectos por la normativa espafiola. Como una muestra de ello, debe realizarse un
profundo estudio de todos los matices introducidos en las clausulas de vencimiento
anticipado por la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito

inmobiliario.
1.3. Metodologia seguida en el trabajo.

De forma concisa, el esquema del trabajo comienza con una explicacién general de la
clausula de vencimiento anticipado en el Capitulo 2, donde se muestra su base juridica 'y
ciertas exigencias minimas establecidas en la jurisprudencia nacional. Tras ello, en el
Capitulo 3 se exponen los requisitos que dan lugar a la consideracién de una clausula
como abusiva, analizando si la clausula de vencimiento anticipado debe someterse a

dicho estudio por estar, 0 no, en su ambito de aplicacion.

A lo largo del capitulo 4, se estudia la evolucién jurisprudencial y legislativa en torno a
dichas clausulas, realizando un estudio simultdneo de ambas por considerarlo adecuado
en funcion de su elevada influencia reciproca. Para facilitar su comprension, se divide
en distintos epigrafes, teniendo como referencia los principales hitos normativos y

jurisprudenciales.

Todo lo anterior sirve como base para entender la situacion actual en las clausulas de
vencimiento anticipado, cuestioén analizada en el Capitulo 5 por medio de un estudio
separado de la: i) Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito
inmobiliario, y ii) STS (Sala de lo Civil, Seccion Pleno), n° 463/2019, de 11 de
septiembre. En el mismo se tratard de desgranar la solucién actual mas probable para las
numerosas ejecuciones hipotecarias paralizadas, asi como para aquellas anteriormente
sobreseidas 0 aun no interpuestas. A su vez, se analizar si la situacion futura judicial ha
sido resuelta para las ejecuciones hipotecarias que se basen en las estipulaciones

introducidas en la LCCI.

Para terminar, en el Capitulo 6 se llevaran a cabo unas breves conclusiones sobre los
conocimientos mas importantes adquiridos en la realizacion de este trabajo sobre las

clausulas de vencimiento anticipado.

Una vez concluida esta introduccion, se procede a iniciar la exposicion.
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1. CLAUSULAS DE VENCIMIENTO ANTICIPADO.

Las clausulas de vencimiento anticipado suelen incorporarse al contenido de los
contratos de prestamo hipotecario, pudiendo definirse como aquellas que otorgan al
prestamista la facultad de poner fin al contrato y reclamar la totalidad de la deuda
(englobando las cantidades vencidas como pendientes de vencer, con sus intereses,
demoras, gastos y costas), cuando se produzcan determinadas circunstancias previstas
en la propia clausula, como por ejemplo el impago de un determinado numero de
cuotas. En caso de que en ese momento el prestatario no pague la deuda, el prestamista

podra iniciar el procedimiento de ejecucién hipotecaria.

De este modo, la citada clausula, cuando se dan los supuestos para su aplicacion,
permite al prestamista exigir al prestatario el cumplimiento de la totalidad del préstamo
en ese momento, dejando sin efecto la concesion de plazo fijado para el cumplimiento
de las obligaciones del prestatario. La inclusion de la misma es frecuente en operaciones
en las que se otorga un plazo para el cumplimiento de las obligaciones por las partes;
en ausencia de dicha clausula, debe esperarse al transcurso del plazo o término (art.
1125 CCh).

Aunqgue en la regulacion de las obligaciones a plazo se expongan unos motivos que dan
lugar a la pérdida por parte del deudor a ese derecho (art. 1129 CC?), se confiere a las
partes del contrato la oportunidad de estipular otros motivos que puedan desembocar en
la pérdida del plazo, como manifestacion del principio de autonomia de la voluntad de

las partes consagrado en el art. 1255 CC®.

En la década de los noventa fue cuestionada la validez de las mismas por ser contrarias
a los articulos 127 y 135 de la LH vy a los articulos 1125 y 1129 CC (STS de 27 de
marzo de 1999, seguida por la SAP de Madrid, seccion 18?2 de 5 de febrero de 2001),

L Art. 1125 CC: «Las obligaciones para cuyo cumplimiento se haya sefialado un dia cierto sélo seran
exigibles cuando el dia llegue».

2 Art. 1129 CC: «Perdera el deudor todo derecho a utilizar el plazo:
1.° Cuando, después de contraida la obligacion, resulte insolvente, salvo que garantice la deuda.
2.° Cuando no otorgue al acreedor las garantias a que estuviese comprometido.

3. Cuando por actos propios hubiese disminuido aquellas garantias después de establecidas, y cuando
por caso fortuito desaparecieran, a menos que sean inmediatamente sustituidas por otras nuevas e
igualmente seguras».

3 Art. 1255 CC: «Los contratantes pueden establecer los pactos, clausulas y condiciones que tengan por
conveniente, siempre que no sean contrarios a las leyes, a la moral ni al orden publico».
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argumentando en el FF.JJ. 5° que del art. 127 LH* se desprende que el «legislador
pretende que la pendencia se mantenga hasta el final y no permite yugularla
anticipadamente». Aun asi, el TS manifesto que si el legislador «considera que cumplen
una finalidad licita debieran derogarse los preceptos del Cdédigo Civil que contradicen
las anticipaciones resolutorias y los articulos 127 y 135 de la Ley Hipotecaria y los

preceptos concordantes».

El legislador parece que tuvo en cuenta esta postura del Alto Tribunal lo que derivé en
la redaccion de la LEC, més concretamente su art. 693.2°, a lo que se afiadi6
posteriormente la modificacion de los articulos de la LH citados. Este cambio de la
legislacion provocé a su vez un cambio jurisprudencial, que perdura hasta la actualidad,
que es la admisibilidad de las clausulas de vencimiento anticipado como fruto de la
autonomia de la voluntad de las partes.

Asi, se puede observar en numerosas sentencias, como la STS de 12 de diciembre de
2008 que en su FF.JJ. 3° establece que «no sirve para el objetivo pretendido la tesis de
que, con fundamento en lo establecido en los arts. 127 y 135 de la LH, en el supuesto
de impago por parte del deudor, el acreedor hipotecario venga obligado a esperar el
transcurso del plazo convenido cualquiera que sea su duracion para ejecutar la garantia
y limitar la ejecucion a los vencimientos impagados, debido a que ninguno de estos
preceptos excluye la factibilidad de que, como consecuencia de pacto entre las partes, se
establezca el vencimiento anticipado de la obligacidon, cuya legalidad tiene cobijo en el
articulo 1255 del Cddigo Civil, que permite a los contratantes establecer los pactos,
clausulas y condiciones que tengan por conveniente, siempre que no sean contrarios a
las leyes, a la moral ni al orden pablico». A lo que afiade en el FF.JJ. 4° que los arts.
1125, 1127° y 1129 CC son preceptos dispositivos, de modo que «no impiden el
vencimiento anticipado de los préstamos hipotecarios, con base en lo establecido en el
articulo 1255 del Cadigo Civil».

* Texto del art. 127 LH vigente en ese momento: «[...]Si el comprador no quisiere la finca con la carga de
la hipoteca que queda por satisfacer, se depositard su importe con los intereses que le correspondan para
que sea pagado el acreedor al vencimiento de los plazos pendientes».

> Texto del art. 693.2 en la redaccion inicial: «Podré reclamarse la totalidad de lo adeudado por capital y
por intereses si se hubiese convenido el vencimiento total en caso de falta de pago de alguno de los plazos
diferentes y este convenio constase inscrito en el Registro.

® Art. 1127 CC: «Siempre que en las obligaciones se designa un término, se presume establecido en
beneficio de acreedor y deudor, a no ser que del tenor de aquellas o de otras circunstancias resultara
haberse puesto en favor del uno o del otro».

12



A su vez, la jurisprudencia ha exigido para la validez de la clausula de vencimiento
anticipado una clara determinacion de los supuestos que puedan dar lugar a su
aplicacion por el acreedor, con el animo de evitar que esta decision quedase al arbitrio

del prestamista, en virtud de lo dispuesto en el articulo 1256 CC".2

Con el transcurso del tiempo desde que se aprobd la LEC, el art. 693.2 ha sufrido
numerosas modificaciones como fruto de la controversia judicial que se ha suscitado en
relacion con las clausulas de vencimiento anticipado, que sera analizada en apartados

posteriores.

En este momento se remarcara que la redaccion inicial solamente requeria para la
admisibilidad de la misma que se hubiera convenido su aplicacion por la «falta de pago
de alguno de los plazos convenidos», a la vez que el convenio constase inscrito en el
Registro. Pero, se modificé su redaccion®, incorporando la exigencia de que la falta de
pago por parte del deudor fuera de, al menos, tres plazos mensuales o un nimero de
cuotas que provoquen un incumplimiento equivalente. Y, recientemente, se realiz6 una
nueva modificacion’®, que serd ampliamente analizada més adelante, aunque como
adelanto se debe nombrar que en los préstamos hipotecarios celebrados con una persona
fisica, en los que se garantice una vivienda residencial o la hipoteca recaiga sobre una
vivienda, las clausulas solo pueden tener el contenido imperativo establecido en el art.
24 LCCI.

" Articulo 1256 CC: «La validez y el cumplimiento de los contratos no pueden dejarse al arbitrio de uno
de los contratantes».

 DIAZ FRAILE, J.M.; «Comentario de la sentencia del Tribunal Supremo de 23 de diciembre de 2015
(5618/2015)», Comentarios a las Sentencias de Unificacion de Doctrina (Civil y Mercantil), BOE,
Dykinson, Madrid, n® 7, 2015, pags. 329-334.

® Texto del art. 693.2 LEC, modificado por el art. 7.13 de la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para
reforzar la proteccion a los deudores hipotecarios, reestructuracién de deuda y alquiler social, vigente
desde el 15 mayo 2013 hasta el 14 de octubre 2015: «Podra reclamarse la totalidad de lo adeudado por
capital y por intereses si se hubiese convenido el vencimiento total en caso de falta de pago de, al menos,
tres plazos mensuales sin cumplir el deudor su obligacion de pago o un nimero de cuotas tal que suponga
que el deudor ha incumplido su obligacién por un plazo, al menos, equivalente a tres meses, y este
convenio constase en la escritura de constitucion».

19 Texto del art. 693.2 LEC, modificado por disp. final 5.2 de Ley. 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de
los contratos de crédito inmobiliario, vigente desde el 16 junio 2019: «Podra reclamarse la totalidad de lo
adeudado por capital y por intereses en los términos en los que asi se hubiese convenido en la escritura de
constitucion y consten en el asiento respectivo. Siempre que se trate de un préstamo o crédito concluido
por una persona fisica y que esté garantizado mediante hipoteca sobre vivienda o cuya finalidad sea la
adquisicion de bienes inmuebles para uso residencial, se estara a lo que prescriben el articulo 24 de la Ley
5/2019, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario y, en su caso, el articulo 129 bis de la Ley
Hipotecaria».
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Una vez argumentada la posibilidad de que las partes introdujeran el vencimiento
anticipado en el clausulado de sus contratos de préstamo hipotecario segun las
exigencias de la legislacion de cada momento, aparecid la duda de su consideracion
como abusivas. A lo largo de los Gltimos afios, particularmente desde el estallido de la
grave crisis financiera de 2008, este ha sido un arduo debate que ha requerido del
posicionamiento tanto del TS como del TJUE sobre diversas cuestiones relativas al

mismo.

A la hora de analizar el carécter abusivo de estas clausulas se debe comentar la STS de
4 de junio de 2008, que en su FF.JJ. 4° establece que no se dara el mismo cuando
«concurra justa causa para ello, es decir, cuando nos encontremos ante una verdadera y
manifiesta dejacion de las obligaciones de caracter esencial contraidas, como puede ser,
ciertamente, el incumplimiento por el prestatario de la obligacion de abono de las cuotas
de amortizacion de un préstamo”. En cambio, “en determinadas circunstancias, pueda
proclamarse el ejercicio abusivo de tal tipo de clausula, en supuestos en que se prevea la
facultad de vencimiento anticipado para incumplimientos irrelevantes, por concurrencia
de circunstancias cuya apreciacion se deja al puro arbitrio de la entidad bancaria, o
cuando se perjudica con su ejercicio de manera desproporcionada y no equitativa al

prestatario».

De lo anterior se concluye que las clausulas de vencimiento anticipado se encuentran
aceptadas por la jurisprudencia actual del TS, ya que se trata de un instrumento utilizado
con gran habitualidad en la praxis bancaria moderna situandola dentro de la libertad de
las partes para fijar sus obligaciones (art. 1255 CC), pero se establece el limite de que
penalicen un incumplimiento de una obligacion de sustancial relevancia. En el caso de
que no se cumpla el limite fijado se estard ante una clausula abusiva, hecho que se

analizara posteriormente.
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I11. CLAUSULAS ABUSIVAS.

Se contintia con un estudio del concepto de clausula abusiva, realizando un profundo
analisis de la regulacion de la misma para obtener que requisitos dan lugar a su

declaracion.

1. Clausulas abusivas: concepto.

En primer lugar, es de suma relevancia la Directiva 93/13/CEE del Consejo, de 5 de
abril de 1993, sobre las clausulas abusivas en los contratos celebrados con
consumidores™, cuyo objetivo es elevar el nivel de proteccién de los consumidores
contra las clausulas abusivas no negociadas individualmente en contratos celebrados
entre un profesional y un consumidor. Para ello se da una definicién de clausula abusiva
en el art. 3'2 de la Directiva 93/13, en la que se requiere la no negociacion individual de
la misma y la vulneracion de la buena fe que, a su vez, provoque una ruptura del

equilibrio entre las partes.

A la hora de fijar el ambito de aplicacion de esta normativa, de los Considerando 13° y
del art. 1.2" de la misma, se extrae la exclusion de las disposiciones legales o
reglamentarias imperativas, ya que el legislador comunitario las presume libres de
clausulas abusivas. Es decir, que si en un contrato se estipula una clausula de
vencimiento anticipado cuyo contenido es una trasposicion de un precepto imperativo

de una ley o reglamento, no puede ser objeto de examen de su caracter abusivo. A la

1 CARBALLO FIDALGO, M., «Hacia un concepto auténomo y uniforme de clausula abusiva. La
jurisprudencia del TIUE y su recepcion por los tribunales espafioles», Indret: Revista para el Analisis del
Derecho, N°. 1, 2019, Pag. 4-6.

2 Art. 3 de la Directiva 93/13: «1. Las clausulas contractuales que no se hayan negociado
individualmente se consideraran abusivas si, pese a las exigencias de la buena fe, causan en detrimento
del consumidor un desequilibrio importante entre los derechos y obligaciones de las partes que se derivan
del contrato.

2. Se considerara que una clausula no se ha negociado individualmente cuando haya sido redactada
previamente y el consumidor no haya podido influir sobre su contenido, en particular en el caso de los
contratos de adhesion.

El hecho de que ciertos elementos de una clausula o que una clausula aislada se hayan negociado
individualmente no excluira la aplicacion del presente articulo al resto del contrato si la apreciacion
global lleva a la conclusion de que se trata, no obstante, de un contrato de adhesion.

El profesional que afirme que una cldusula tipo se ha negociado individualmente asumird plenamente la
carga de la prueba [...]».

13 Art. 1.2. de la Directiva 93/13: «Las clausulas contractuales que reflejen disposiciones legales o
reglamentarias imperativas, asi como las disposiciones o los principios de los convenios internacionales,
en especial en el ambito de los transportes, donde los Estados miembros o la Comunidad son parte, no
estaran sometidos a las disposiciones de la presente Directiva».
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exclusion se afiade, en aplicacion del Considerando 13°, «las normas que, con arreglo a
derecho, se aplican entre las partes contratantes cuando no exista ningin otro acuerdo,

es decir, las que se aplican con carécter supletorio.

Conforme a lo anterior, el juez nacional antes de aplicar la Directiva 93/13 tiene la
obligacion de estudiar tanto el ordenamiento juridico nacional como la redaccion del

contrato para observar que no sean de aplicacion las exclusiones sefialadas.

En relacion a las clausulas de vencimiento anticipado, no pueden quedar dentro de la
esfera de las exclusiones de control cuando son incorporadas en contratos tipo de
préstamo hipotecario, ya que la regulacion que sobre las mismas se realiza en el art.
693.2 LEC (sin tener en cuenta la ultima modificacion) se limita a legitimar la
iniciacion de un procedimiento de ejecucion hipotecaria cuando dichas clausulas, fruto
del convenio de las partes, cumplan, segin la versidn vigente en ese momento, unas

cuantfas de incumplimiento y consten en la escritura de constitucion.

Esta postura queda plasmada en las Conclusiones Generales del Abogado General Sr.
Maciej Szspunar, de 2 de febrero de 2017, Asunto C-421/14, Banco Primus, puntos 76-
79, realizando un estudio pormenorizado en el apartado 78: «en primer lugar, que la
clausula controvertida, que acoge el articulo 693, apartado 2, de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, en su versién anterior, no refleja una disposicion legislativa o
reglamentaria “imperativa”. En segundo lugar, del auto de remision y de las
observaciones del Gobierno espafiol y de la Comision se desprende que ese articulo
tampoco es una disposicién de caracter supletorio, por cuanto no puede aplicarse a falta
de acuerdo entre el profesional y el consumidor. Por el contrario, dicho articulo indica

que, para producir sus efectos, es necesario un acuerdo explicito entre las partes».

De ello, el Abogado General Sr. Maciej Szspunar concluye en el apartado 81: «la
Directiva 93/13 debe interpretarse en el sentido de que no se opone a una disposicién
nacional relativa al vencimiento anticipado en el marco de un contrato de préstamo
hipotecario, en la medida en que, primero, esa disposicion no tenga caracter imperativo
ni supletorio; segundo, su aplicacion dependa Unicamente de un acuerdo entre las

partes; tercero, no prejuzgue la apreciacion, por parte del juez nacional, del caracter

¥ PAZOS CASTRO, R.; «Un nuevo ejemplo de la tortuosa relacion del derecho espafiol con la directiva
de clausulas abusivas: comentario a la STIUE de 26 de enero de 2017 (Banco Primus)», Revista de
Derecho Civil, n°1, 2017, pag. 168.
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abusivo de la clausula relativa al vencimiento anticipado, y, cuarto, no impida que ese
mismo juez deje sin aplicar la clausula en cuestion en caso de que llegue a la conclusion

de que es abusiva, en el sentido del articulo 3, apartado 1, de la citada Directiva».

Esta interpretacion da lugar a que la Directiva 93/13 sea de aplicacion a las clausulas de
vencimiento anticipado, incluso si en el contrato se da lugar a la trasposicion del art.
693.2 LEC vigente en el momento de formalizacion del mismo, y esto se debe a que al
tratarse de una disposicion nacional de caracter dispositivo, no queda dentro de las
exclusiones al &mbito material de esta normativa comunitaria. Luego, el juez nacional
debe examinar el posible caracter abusivo de la clausula estipulada en el contrato
poniéndola bajo el prisma del art. 3 de la Directiva 93/13, y, en el caso hipotético de

considerarla abusiva, debe tenerla por no puesta (art. 6 de la Directiva 93/13").

2. Requisitos clausulas abusivas.
2.1. No negociadas individualmente.

Uno de los dos requisitos para que las clausulas de vencimiento anticipado sean
consideradas abusivas consiste en que no haya negociacion individual de las mismas
(art. 3 Directiva 93/13 y art. 82 TRLGDCU™)"’.

Se considera necesario realizar un pequefio inciso para comentar la trasposicién de la
Directiva 93/13/CE al ordenamiento espafiol que provoco la emanacién de dos normas:

LCGC y TRLGDCU. En la primera de ellas se establece un régimen general de los

15 Art. 6 de la Directiva 93/13: «1. Los Estados miembros estableceran que no vincularan al consumidor,
en las condiciones estipuladas por sus derechos nacionales, las clausulas abusivas que figuren en un
contrato celebrado entre éste y un profesional y dispondran que el contrato siga siendo obligatorio para
las partes en los mismos términos, si éste puede subsistir sin las clausulas abusivas».

18 Art, 82 TRLGDCU: «1. Se consideraran clausulas abusivas todas aquellas estipulaciones no negociadas
individualmente y todas aquéllas précticas no consentidas expresamente que, en contra de las exigencias
de la buena fe causen, en perjuicio del consumidor y usuario, un desequilibrio importante de los derechos
y obligaciones de las partes que se deriven del contrato.

2. El hecho de que ciertos elementos de una clausula o que una clausula aislada se hayan negociado
individualmente no excluira la aplicacion de las normas sobre clausulas abusivas al resto del contrato.

El empresario que afirme que una determinada clausula ha sido negociada individualmente, asumira la
carga de la prueba.

3. El caracter abusivo de una clausula se apreciard teniendo en cuenta la naturaleza de los bienes o
servicios objeto del contrato y considerando todas las circunstancias concurrentes en el momento de su
celebracidn, asi como todas las demas clausulas del contrato o de otro del que éste dependax.

1 BERROCAL LANZAROT, A.l., «La proteccién del deudor hipotecario a propésito de la sentencia del
tribunal de justicia de la Unién Europea», Revista Aranzadi Doctrinal parte Estudios, N°. 2, 2013, Pég.
14,
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contratos de adhesion al regular las condiciones generales de contratacion, que son
clausulas predispuestas impuestas por una de las partes destinadas a regir en una
pluralidad de contratos. Se caracteriza por tener un &mbito subjetivo amplio, ya que se
aplica tanto a contratos entre profesionales como a los de profesionales con
consumidores. En cambio, en el TRLGDCU se establece un régimen de proteccion
especifico y mas intenso por aplicarse solo cuando el adherente es consumidor®®, dando
lugar a diferencias significativas con la LCGC, como seria la existencia de mecanismos
de control de clausulas abusivas o la ampliacion de su ambito de aplicacion al recaer,
ademaés, sobre clausulas particulares de un contrato que no han sido negociadas

individualmente (es decir, que han sido redactadas previamente por una parte).

En consecuencia, a la hora de estudiar la materia objeto de este trabajo es importante
distinguir si nos encontramos ante un contrato entre profesionales, o entre un
profesional y un consumidor; ya que en funcion de ese aspecto serd de aplicacion una
normativa o ambas, respectivamente. Teniendo en cuenta que la materia de clausulas
abusivas solo es aplicable en las relaciones con consumidores, como se ha sefialado al

final del pérrafo anterior.

Una vez concluido ese apunte, la cuestion es fijar los requerimientos establecidos por la
normativa y la jurisprudencia para apreciar que una clausula de vencimiento anticipado

no ha sido negociada individualmente con un consumidor.

En cuanto a la normativa, del estudio conjunto de la citada en los parrafos anteriores, se
requiere la contractualidad, la predisposicion y la imposicion («el consumidor no haya
podido influir sobre su contenido» del art. 3.2 Directiva 93/13). Ademas, el empresario
debe probar la existencia de negociacion de la clausula para evitar la aplicacion de la

normativa reguladora de las clausulas abusivas (art. 82.2.2° parrafo TRLGDCU).

Para analizar la posicion de la jurisprudencia, se utilizara la STS de 9 de mayo de 2013,

que trata dicha cuestion especificamente en su FF.JJ. 8°. En primer lugar, se establece

B E| concepto de consumidor se encuentra en el art. 3 TRLGDCU: «[...] son consumidores o usuarios las
personas fisicas que actden con un proposito ajeno a su actividad comercial, empresarial, oficio o
profesion. Son también consumidores a efectos de esta norma las personas juridicas y las entidades sin
personalidad juridica que actGen sin &nimo de lucro en un &mbito ajeno a una actividad comercial o
empresarial». En la STIJUE, de 25 de enero de 2018, C-498/16, Schrems (Apartado 39) se observa que se
define el consumidor como oposicion al operador econémico, de modo que se da la condicion de
consumidor si la finalidad del contrato es ajena a su actividad profesional (véase el FF.JJ. 3° de la STS
(Sala de lo Civil, Seccidn 1%) de 11 de abril de 2019).
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que el ofrecimiento de una pluralidad de ofertas por parte del profesional en las que la
clausula o condicion general prerredactada esta estandarizada, no evita el caracter
impuesto de la misma, puesto que al consumidor no se le ofrece la posibilidad real de

negociar.

A ello se afiade que ya no se exige al consumidor una conducta activa, es decir, una
oposicion del mismo hacia esa clausula del contrato, la cual emanaba de la
interpretacion de una antigua redaccion del articulo 10.2 LCU™ realizada en la STS de
20 de noviembre de 19962°; siendo suficiente con que haya sido prerredactada sin que se

haya permitido al consumidor influir en su contenido.

De forma que, a pesar de que el consumidor haya tenido conocimiento de la clausula
(razonablemente garantizado por la intervencion del notario), y teniendo en cuenta que
el préstamo hipotecario es un producto de una elevada complejidad técnica, la cuestién
se limita a observar si ha habido prerredaccion e imposicion por el empresario, siendo
indiferente el consentimiento otorgado por el consumidor al contrato global en el
momento de la formalizacion. Como el analisis caso por caso de este hecho iria contra
la economia procesal, el TS aplica el articulo 281.4 LEC?, que recoge la regla cléasica
notoria non egent probatione??, considerando que «es notorio que en determinados
productos y servicios tanto la oferta como el precio o contraprestacion a satisfacer por
ellos estan absolutamente  predeterminados. Quien  pretende  obtenerlos,
alternativamente, deberd acatar las condiciones impuestas por el oferente o renunciar a

contratar. Asi ocurre precisamente en el mercado de bienes o servicios de uso o

19 Texto del art. 10.2 LCU en su redaccién inicial, vigente hasta el 4 de mayo de 1998 «2. A los efectos de
esta Ley se entiende por clausulas, condiciones o estipulaciones de caréacter general, el conjunto de las
redactadas previa y unilateralmente por una Empresa o grupo de Empresas para aplicarlas a todos los
contratos que aquélla o éste celebren, y cuya aplicacion no puede evitar el consumidor o usuario, siempre
que quiera obtener el bien o servicio de que se trate.

Las dudas en la interpretacion se resolverdn en contra de quien las haya redactado, prevaleciendo las
clausulas particulares sobre las condiciones generales, siempre que aquéllas sean mas beneficiosas que
éstas».

20 En su FF.JJ. 39, dentro de su parrafo 3° establece «se le exige que no haya podido eludir su aplicacion,
en otras palabras, no una actitud meramente pasiva».

2 Art. 281.4 LEC: «4. No sera necesario probar los hechos que gocen de notoriedad absoluta y general».

?2 Que ha sido fijada por la jurisprudencia espafiola, entre otras muchas en la STS de 11 de febrero de
2009, en el sentido de que «se estima suficiente que el tribunal los conozca y tenga la conviccion de que
tal conocimiento es compartido y esté generalizado, en el momento de formular el juicio de hecho -limite
temporal-, entre los ciudadanos medios, miembros la comunidad cuando se trata de materias de interés
publico, ya entre los consumidores que forman parte del segmento de la comunidad al que los mismos
afectan -ambito de la difusién del conocimiento-» dando lugar al resultado de quedar eximida de prueba.
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consumo comun, ordinario y generalizado a que alude el articulo 9 del TRLGDCU. En
él se cumple el fendmeno que una de las recurridas describe como "take it or leave it" -
lo tomas o lo dejas-», entre los que sitla a los servicios bancarios y financieros con sus

clausulas contractuales.

Por tanto, las clausulas de estos contratos, entre las que se incluyen las de vencimiento
anticipado, se presumen clausulas no negociadas individualmente, ya que el profesional
establece unas condiciones previamente ante las que el consumidor solo podré acatarlas

0, si no quisiera, rechazar el contrato.

Con el fin de evitar esta presuncion, el empresario debe probar que la clausula ha sido
negociada individualmente al tratarse de simples propuestas ofrecidas en la negociacion
con el consumidor, lo que es fruto de lo estipulado en el art. 82.2 parrafo 2° TRLGDCU
(trasposicion del art. 3.2 parrafo 2° de la Directiva 93/13/CEE). En cambio, al no
encontrarse en el articulado de la LCGC, no se da en los contratos entre profesionales.

En conclusion de este apartado, el TS considera que «la prestacion del consentimiento a
una clausula predispuesta debe calificarse como impuesta por el empresario cuando el
consumidor no puede influir en su supresion o en su contenido, de tal forma que o se
adhiere y consiente contratar con dicha clusula o debe renunciar a contratar», lo que no
es evitado por la presentacion al mismo de una pluralidad de contratos con clausulas
estandarizadas prerredactadas, provengan de uno o varios profesionales, y que la carga
de la prueba que elimine la presuncion establecida recae sobre el profesional en

contratos con consumidores.

Trasladandolo a las clausulas de vencimiento anticipado, el Juez al analizar el caso, si
observa que la misma estaba predispuesta, aplicard la presuncion de que ha sido
impuesta al consumidor, a lo que tendra que oponerse el Banco si quiere evitar la

consideracién de la misma como no negociada individualmente.

2.2. Contrarias a la buena fe y perjudiciales para el consumidor.

El segundo requisito de la clausula abusiva es que sea contraria a la buena fe causando
en detrimento del consumidor un desequilibrio importante entre los derechos y
obligaciones de las partes que se derivan del contrato (art. 3 Directiva 93/13/CEE y art.
82 TRLGDCU).
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Para concretar el andlisis de este requisito, que resulta un poco abstracto en el
ordenamiento comunitario y nacional, se considera esencial la STJUE de 14 de marzo
de 2013, Aziz. En la misma se fija que, para la concrecion del momento y de las
circunstancias, se debe tener en cuenta el art. 4.1 Directiva 93/13/CEE?® (traspuesto por
el art. 82.3 TRLGDCU), del que se desprende que «se apreciara teniendo en cuenta la
naturaleza de los bienes o servicios que sean objeto del contrato» (influido por el
Considerando 18°**) «y considerando, en el momento de la celebracién del mismo,
todas las circunstancias que concurran en su celebracion» (apartado 71). En la
jurisprudencia espafola, se afiade en la STS de 9 de mayo de 2013, en su FF.JJ. 14°, que
ese estudio se debe realizar «incluyendo, claro esta, la evolucion previsible de las
circunstancias si estas fueron tenidas en cuenta o hubieran debido serlo con los datos al
alcance de un empresario diligente, cuando menos a corto o medio plazo». Este ultimo
matiz debe ser interpretado de forma restrictiva, pues normalmente debe prescindirse de
hechos futuros, siendo indiferente si los mismos provienen de las partes o son ajenos a

ellas®,

En lo relativo al desequilibrio contrario a las exigencias de la buena fe, debe
mencionarse la referencia que se hace al mismo en el apartado 68 de la STJUE de 14 de
marzo de 2013, para lo que «deben tenerse en cuenta, en particular, las normas
aplicables en Derecho nacional cuando no exista un acuerdo de las partes en ese sentido
[...]» y en el apartado 69 que «el juez nacional debe comprobar a tal efecto si el
profesional podia estimar razonablemente que, tratando de manera leal y equitativa con
el consumidor, éste aceptaria una clausula de ese tipo en el marco de una negociacién

individual» (en aplicacion del Considerando 16°%°).

2% Art. 4.1 de la Directiva 93/13/CEE: «1. Sin perjuicio del articulo 7, el caréacter abusivo de una clausula
contractual se apreciara teniendo en cuenta la naturaleza de los bienes o servicios que sean objeto del
contrato y considerando, en el momento de la celebracion del mismo, todas las circunstancias que
concurran en su celebracion, asi como todas las demas clausulas del contrato, o de otro contrato del que
dependa».

24 Considerando 18° de la Directiva 93/13/CEE: «La naturaleza de los bienes o servicios debe influir en la
apreciacion del caracter abusivo de las clausulas contractuales».

» CARBALLO FIDALGO, M., «Hacia un concepto auténomo y uniforme de clausula abusiva. La
jurisprudencia del TJUE y su recepcidn por los tribunales espafioles», Indret: Revista para el Anélisis del
Derecho, N°. 1, 2019, pég. 26.

% Considerando 16° de la Directiva 93/13/CEE: «Con arreglo a los criterios generales establecidos, del
caracter abusivo de las clausulas, [...] necesita completarse mediante una evaluaciéon global de los
distintos intereses en juego; que en esto consiste la exigencia de buena fe; que en la apreciacién de la
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En definitiva, a la hora de analizar si se da esta segunda exigencia en una clausula de
vencimiento anticipado que no ha sido negociada individualmente, se debe tener en
cuenta que se sitla en un contrato de préstamo hipotecario en el que el profesional (el
banco), normalmente, tiene unos conocimientos superiores que el consumidor medio.
Por ende, el Juez debe situarse en el momento de celebracién del contrato para
comprobar si el banco ha tratado de una manera leal y equitativa al consumidor, lo que
se cumpliria si el consumidor la hubiera aceptado en una negociacion individual de la

misma.

Por tanto, el juez nacional debera realizar el estudio de cada clausula de vencimiento
anticipado observando si en la misma se dan los requisitos explicados. En los apartados
siguientes se analizaran las diversas posturas de la jurisprudencia nacional a la hora de
resolver dicha cuestién, para ello se acompafard de un estudio de la evolucion de la

legislacion espafiola en la materia.

Finalmente, se debe mencionar la existencia de un listado de clausulas abusivas en el
Anexo de la Directiva 93/13/CEE, asi como en los arts. 85-90 TRLGDCU, aunque lo
importante es que su caracter es meramente indicativo y no exhaustivo (art. 3.3 y
Considerando 17° Directiva 93/13/CCE?®"), es decir, que si una clausula cumple las
condiciones sefialadas anteriormente, podra ser considerada abusiva, a pesar de que no
esté incluida en la lista. Asimismo, es sefialado en el apartado 70 de la STJUE de 14 de
marzo de 2013.

buena fe hay que prestar especial atencion a la fuerza de las respectivas posiciones de negociacién de las
partes, a si se ha inducido en algiin modo al consumidor a dar su acuerdo a la clausula y a si los bienes se
han vendido o los servicios se han prestado a peticion especial del consumidor; que los profesionales
pueden cumplir la exigencia de buena fe tratando de manera leal y equitativa con la otra parte, cuyos
intereses legitimos debe tener en cuenta.

2" Art. 3.3 Directiva 93/13/CEE: «3. El Anexo de la presente Directiva contiene una lista indicativa y no
exhaustiva de clausulas que pueden ser declaradas abusivas».

Considerando 17° Directiva 93/13/CEE: «Considerando que, a los efectos de la presente Directiva, la lista
de clausulas que relaciona el Anexo no puede tener sino caracter indicativo y que, dado su caracter
minimo, los Estados miembros, en el marco de su legislacién nacional, pueden someterla a afiadidos o a
formulaciones mas restrictivas, en particular con respecto al alcance de dichas clausulas».
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IV. EVOLUCION DE LA LEGISLACION Y JURISPRUDENCIA.

1. Jurisprudencia de la primera década del s. XXI.

A propésito de lo expuesto con anterioridad, se ha mencionado que el legislador espariol
consider6 necesaria la introduccion a comienzos del actual siglo — en la LEC del afio
2000- del articulo 693.2 LEC, con el mismo trataba de regular las clausulas de
vencimiento anticipado para habilitar al acreedor a la ejecucion hipotecaria, dandole la
siguiente redaccion: «Podra reclamarse la totalidad de lo adeudado por capital y por
intereses si se hubiese convenido el vencimiento total en caso de falta de pago de alguno
de los plazos diferentes y este convenio constase inscrito en el Registro». De la misma
se obtiene que el acreedor hipotecario podria ejecutar la hipoteca para obtener la
totalidad del capital e intereses adeudados, si se cumplian tres requisitos: i) pacto por las
partes de la clausula de vencimiento anticipado; ii) falta de pago de algun plazo; vy iii) el
pacto constase inscrito en el Registro.

A lo largo de dicha década, en la jurisprudencia espafiola se consideraron validas las
clausulas de vencimiento anticipado que permitian la pérdida por parte del deudor del
beneficio que supone para €l el plazo por el incumplimiento de una sola cuota, como se
expone en diversas sentencias, valga como ejemplo, las antes mencionadas, STS de 12
de diciembre de 2008, STS de 4 de junio de 2008, o la STS de 16 de diciembre de 2009
(en su FF.JJ. 10°®). En ellas, el TS consideraba suficiente la habilitacién a dicho pacto
entre las partes que se realizaba en el articulo citado, puesto que se interpretaba como un
incumplimiento de una obligacion de carécter esencial (el incumplimiento por el

prestatario de la obligacion de abono de las cuotas de amortizacién de un préstamo).

En cambio, en la STS de 16 de diciembre de 2009 (FF. JJ. 11°) se observa como una
clausula de vencimiento anticipado que establecia como causa «cuando se produzca el
embargo de bienes del prestatario o resulte disminuida la solvencia por
cualquier causa», se consideraba que iba mas alla de las facultades fijadas en el articulo

1129 CC, ya que no se estipulaba el ejercicio de la facultad por parte del acreedor

8 «El motivo se desestima porque, sin necesidad de tener que analizar las diversas eventualidades
juridicas a que se refiere el recurso, sucede que la doctrina jurisprudencial mas reciente ha declarado con
base en el art. 1.255 CC la validez de las cldusulas de vencimiento anticipado en los préstamos cuando
concurra justa causa -verdadera y manifiesta dejacion de las obligaciones de caracter esencial, como
puede ser el incumplimiento por el prestatario de la obligacién de abono de las cuotas de amortizacién del
préstamo-».
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cuando se constatase la insolvencia del deudor sin que este aportase garantias, sino que
se otorgaba al prestamista la opcion de ejecutar la hipoteca ante «cualquier incidencia
negativa en el patrimonio del prestatario, efectiva o eventual», lo que es un manifiesto
desequilibrio contractual y resulta ilicito por abusivo. Es decir, que el TS, si no
consideraba que la clausula de vencimiento anticipado se fundamentaba en un
verdadero y manifiesto incumplimiento de las obligaciones de caracter esencial, la

declaraba abusiva.

Ya en esa época, en una parte de la doctrina habia cierta divergencia ante la posicion del
TS. Cabe citar la posicion de BALLUGERA GOMEZ (2010)%, quién parte de la
alineacion «con el amplio sector doctrinal que considera que el incumplimiento grave de
restitucion autoriza para dar por vencida la totalidad de la deuda en el crédito y
préstamo», dado que se trata de un incumplimiento contrario a la buena fe, basando la
resolucion en una causa justa, concreta y relevante. Sin embargo, el impago de una sola
mensualidad de capital e intereses, lo que es cifrado en un 0,31% de la deuda por la
Asociacion Hipotecaria Espafiola, no es considerado por dicho autor como un
incumplimiento grave, reiterado y con entidad suficiente, es decir, no puede justificar el

vencimiento anticipado de la deuda entera no vencida.

Expone la consideracién del mismo como un incumplimiento leve que conlleva una
flagrante vulneracion del principio de proporcionalidad, ya que las consecuencias de su
aplicacion por el acreedor son muy lesivas para el deudor («privacion del beneficio del
plazo, expulsion del mercado de crédito e impide la adquisicion en propiedad de su
vivienda»), requiriéndose una interpretacion restrictiva en los incumplimientos que
habiliten la aplicacion del vencimiento anticipado. Estableciendo BALLUGERA
GOMEZ como guia ciertas posiciones del derecho comparado en esa época, por citar un
ejemplo, la exigencia en Alemania de un «incumplimiento de dos pagos consecutivos
que supongan al menos el 10% de la deuda o el 5% cuando se trate de contratos de
préstamo con un plazo superior a tres afios y siempre que el prestamista haya concedido

al deudor un plazo de dos semanas para cumplir antes de resolver».

» BALLUGERA GOMEZ, C., «Caracter abusivo del vencimiento anticipado por impago de una sola
cuota del préstamo hipotecario en la STS de 16 de diciembre de 2009», Diario La Ley, n°® 7507, Seccién
Doctrina, 11 nov 2010.
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En definitiva, en dicho articulo se aboga por la exigencia de un verdadero
incumplimiento para poder aplicar el vencimiento anticipado, con la finalidad de evitar
la pérdida del derecho al plazo por parte del deudor como resultado de una simple mora
del mismo. Concluyendo que, en los préstamos hipotecarios donde el incumplimiento
de una sola cuota supone un porcentaje infimo sobre la adeudado, la clausula de
vencimiento anticipado que permita la ejecucion del total de la deuda, con ese Unico

impago, es desproporcionada y abusiva por no tener entidad suficiente.

2. Crisis de 2008: STJUE de 14 de marzo de 2013, Aziz.

Esta jurisprudencia, que permitia la pérdida del plazo por el incumplimiento de un solo
plazo, va a ser revisada como consecuencia de la crisis financiera de 2008, dado que el
grave shock sufrido por la economia espafiola, que la sumergi6 en un largo periodo de
recesion, provoco que una gran cantidad de familias no pudieran afrontar sus préstamos
hipotecarios. Esto se vio manifestado en un incremento sustancial de los procedimientos
de ejecucion hipotecaria, en los que se utilizaba como instrumento las clausulas de
vencimiento anticipado. Como dato que muestra este severo problema: en el afio 2007,
en Espafia se iniciaron 25.927 procedimientos de ejecucion hipotecaria (afio que ya
habia habido un incremento, pues en los anteriores la cifra rondaba los 15.000); en el

afio 2010, se alcanzé el maximo con 93.610 en un solo afio™®.

Ademas, un hecho notorio es que en la época de bonanza, al convertirse los préstamos
hipotecarios en el negocio principal de las entidades financieras, estas dejaron atras
diversas buenas practicas hipotecarias y asi se otorgaron con asiduidad dichos productos
bancarios con plazos de amortizacién superiores a 30 afios***2. Como paradigma de este
hecho aparece la STJUE de 14 de marzo de 2013, Aziz.

% MENDEZ GUTIERREZ DEL VALLE, R. y PLAZA TABASCO, JULIO; «Crisis inmobiliaria y
desahucios hipotecarios en Espafia: una perspectiva geografica», Boletin de la Asociacién de Geografos
Espafioles, n® 71, 2016, pag. 113.

! MENDEZ GUTIERREZ DEL VALLE, R. y PLAZA TABASCO, JULIO; «Crisis inmobiliaria y
desahucios...», pag. 103.

%2 STS de 23 de diciembre de 2015, FF.JJ. apartado f): «Cuando, ademas, las propias estadisticas oficiales
revelan que la duracién media pactada de los préstamos hipotecarios para adquisicion de vivienda se
increment6 entre 1990 y 2005 de 12 a 25 afios, acercandose incluso entre 2006 y 2010 a una media de 26
afos [...]».
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En ella, el 6rgano remitente muestra reticencias sobre el caracter abusivo de la clausula
de vencimiento anticipado en relacién con la Directiva 93/13/CEE®, realizando dos
cuestiones prejudiciales. A la hora de estudiar la admisibilidad de las cuestiones, el
TJUE manifiesta la jurisprudencia comunitaria relativa a la obligacién del juez de
«apreciar de oficio el caracter abusivo de todas las clausulas contractuales
comprendidas en el &mbito de aplicacion de la Directiva, incluso en el caso de que no se
haya solicitado expresamente, tan pronto como disponga de los elementos de hecho y de
Derecho necesarios para ello». Cuestion esencial, al otorgar una mayor proteccion al
consumidor, por quedar el caracter abusivo bajo el estudio del Tribunal, aunque no se
incluya en el petitum. Postura que se manifiesta con anterioridad en la STJUE de 14 de
junio de 2012, Banco Espafiol de Crédito (apartado 53), que trata de un proceso
monitorio, pero, al ser usada por el TIJUE para argumentar el caso Aziz, se puede

considerar que hay una afirmacion implicita de dicha doctrina.

La primera de ellas, trata de si el articulo 695 LEC®*, con sus limitaciones a los motivos
de oposicion en los procedimientos de ejecucidon hipotecaria, supone una clara

obstaculizacion al consumidor para el ejercicio de acciones o recursos judiciales que

%3 Concretamente en relacion con su Anexo ejemplificativo de algunas clausulas abusivas: «1. Clausulas
que tengan por objeto o por efecto:

[...] € imponer al consumidor que no cumpla sus obligaciones wuna indemnizacién
desproporcionadamente alta;

[...] @) suprimir u obstaculizar el ejercicio de acciones judiciales o de recursos por parte del consumidor,
en particular [...] limitdndole indebidamente los medios de prueba a su disposicién o imponiéndole una
carga de la prueba que, conforme a la legislacién aplicable, deberia corresponder a otra parte
contratante».

% Texto del art. 695 LEC, modificado por el por art. 15.310 de Ley n® 13/2009, de 3 de noviembre,
vigente desde el 4 mayo 2010 hasta el 14 de mayo 2013: «1. En los procedimientos a que se refiere este
Capitulo solo se admitira la oposicion del ejecutado cuando se funde en las siguientes causas:

12 Extincion de la garantia o de la obligacién garantizada, siempre que se presente certificacion del
Registro expresiva de la cancelacion de la hipoteca o, en su caso, de la prenda sin desplazamiento, 0
escritura publica de carta de pago o de cancelacion de la garantia.

2% Error en la determinacion de la cantidad exigible, cuando la deuda garantizada sea el saldo que arroje el
cierre de una cuenta entre ejecutante y ejecutado. El ejecutado deberd acompariar su ejemplar de la libreta
en la que consten los asientos de la cuenta y solo se admitira la oposicion cuando el saldo que arroje dicha
libreta sea distinto del que resulte de la presentada por el ejecutante. [...]

3% [...] la sujecion [...] a otra prenda, hipoteca mobiliaria [...] inscritos con anterioridad al gravamen que
motive el procedimiento, lo que habra de acreditarse mediante la correspondiente certificacion registral.

2. Formulada la oposicion a la que se refiere el apartado anterior, el Secretario judicial suspendera la
ejecucion y convocard a las partes a una comparecencia ante el Tribunal que hubiera dictado la orden
general de ejecucidn, debiendo mediar cuatro dias desde la citacién, comparecencia en la que el Tribunal
oird a las partes, admitira los documentos que se presenten y acordard en forma de auto lo que estime
procedente dentro del segundo dia. [...]».
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garanticen una tutela efectiva de sus derechos. ElI TJUE parte de que en estos contratos
hay situacion de inferioridad del consumidor respecto al profesional, por ello, si el juez
nacional aprecia el caracter abusivo de una clausula, debe dejarla sin efecto (articulo 6.1

Directiva 93/13/CEE®) para subsanar el desequilibrio.

Entonces, se analizd la legislacion espafiola vigente en ese momento a la luz del
principio de efectividad, observando los motivos de oposicion permitidos al ejecutado
en el procedimiento de ejecucion hipotecaria del art. 695 LEC, que se limitaban a
cuando «se funde en la extincion de la garantia o de la obligacion garantizada, en un
error en la determinacién de la cantidad exigible —cuando la deuda garantizada sea el
saldo que arroje el cierre de una cuenta entre ejecutante y ejecutado— o en la sujecion a
otra prenda o hipoteca inscritas con anterioridad al gravamen que motive el
procedimiento» (apartado 54). En caso de ser una oposicion distinta, el articulo 698
LEC las derivaba al juicio pertinente, pero el juez no podria suspender el procedimiento

de ejecucion.

En este sistema, la «adjudicacion final a un tercero de un bien hipotecado adquiere
siempre caracter irreversible, aunque el caracter abusivo de la clausula impugnada por
el consumidor ante el juez que conozca del proceso declarativo entrafie la nulidad del
procedimiento de ejecucidn hipotecaria, salvo en el supuesto de que el consumidor
realice una anotacion preventiva de la demanda de nulidad de la hipoteca con

anterioridad a la nota marginal indicada» (apartado 57). Este hecho es fruto de la

% Se debe tener en cuenta la redaccién nacional que permitia la integracion de la clausula abusiva, texto
del art. 83 TRGLDCU en su redaccidn inicial, vigente desde el 1 de diciembre 2007 hasta el 28 de marzo
2014: «1. Las clausulas abusivas seran nulas de pleno derecho y se tendran por no puestas.

2. La parte del contrato afectada por la nulidad se integrara con arreglo a lo dispuesto por el articulo 1258
del Cédigo Civil y al principio de buena fe objetiva.

A estos efectos, el Juez que declare la nulidad de dichas clausulas integrara el contrato y dispondra de
facultades moderadoras respecto de los derechos y obligaciones de las partes, cuando subsista el contrato,
y de las consecuencias de su ineficacia en caso de perjuicio apreciable para el consumidor y usuario.

Sélo cuando las clausulas subsistentes determinen una situacion no equitativa en la posicion de las partes
gue no pueda ser subsanada podra el Juez declarar la ineficacia del contrato».

El legislador tuvo que modificar el apartado 2° porque en la STIJUE de 14 de junio de 2012 (apartado 73)
se establece: «[...] el articulo 6, apartado 1, de la Directiva 93/13 debe interpretarse en el sentido de que se
opone a una normativa de un Estado miembro, como el articulo 83 del Real Decreto Legislativo 1/2007,
que atribuye al juez nacional, cuando éste declara la nulidad de una clausula abusiva contenida en un
contrato celebrado entre un profesional y un consumidor, la facultad de integrar dicho contrato
modificando el contenido de la clausula abusiva».
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redaccion del articulo 131 LH®, el cual facultaba al deudor a esa posibilidad con una

inscripcion anterior a la de la certificacion de cargas, lo cual es bastante inusual.

En conclusion, el sistema procesal espafiol no se ajustaba a las exigencias de la
Directiva 93/13/CEE, pues no se cumplia el principio de efectividad «al no permitir que
el juez que conozca del proceso declarativo, ante el que el consumidor haya presentado
una demanda alegando el caracter abusivo de una clausula contractual que constituye el
fundamento del titulo ejecutivo, adopte medidas cautelares que puedan suspender o
entorpecer el procedimiento de ejecucion hipotecaria, cuando acordar tales medidas
resulte necesario para garantizar la plena eficacia de su decision final» (apartado 59).
Debido a que en el mismo el consumidor solo obtendria una proteccion a posteriori,
meramente indemnizatoria, lo que se contrapone a la pérdida definitiva e irreversible de

su vivienda, siendo contrario a la exigencia del articulo 7 de la Directiva®’.

Asi, el TIUE lleg6 a la conclusion de que bastaria con que los profesionales presentaran
la demanda en este proceso ejecutivo hipotecario, en lugar de hacerlo en el juicio civil
ordinario correspondiente, para privar a los consumidores de la proteccion que pretende
garantizar la Directiva 93/13/CEE. Cabe citar la vision de HUALDE MANSO (2013)%*,
«el TIUE [...] adopta una vision finalista y practica, y efectda un examen consecuencial
de la cuestion: si la via del procedimiento declarativo no consigue suspender o paralizar
el proceso de ejecucion ni frenar la desposesion definitiva del inmueble del deudor, a
pesar de que el titulo sobre el que se despacha la ejecucion sea nulo, se impide que las
normas de interdiccion de abusividad en los contratos desplieguen sus efectos, resulten

eficaces».

En cuanto a la segunda cuestion prejudicial, se cuestiona si el vencimiento anticipado

por un incumplimiento muy limitado y concreto (de una sola cuota) en un prestamo con

% Art. 131 LH: «Las anotaciones preventivas de demanda de nulidad de la propia hipoteca o cualesquiera
otras que no se basen en alguno de los supuestos que puedan determinar la suspensién de la ejecucion
quedaran canceladas en virtud del mandamiento de cancelacion a que se refiere el articulo 133, siempre
que sean posteriores a la nota marginal de expedicion de certificacion de cargas. No se podra inscribir la
escritura de carta de pago de la hipoteca mientras no se haya cancelado previamente la citada nota
marginal, mediante mandamiento judicial al efecto».

37 Art. 7 Directiva 93/13/CEE: «1. Los Estados miembros velaran por que, en interés de los consumidores
y de los competidores profesionales, existan medios adecuados y eficaces para que cese el uso de
clausulas abusivas en los contratos celebrados entre profesionales y consumidores».

%% HUALDE MANSO, T.; «Clausulas abusivas del préstamo a consumidores y ejecucion de la garantia
hipotecaria», Revista Doctrinal Aranzadi Civil-Mercantil parte Jurisprudencia: Comentarios, n° 2, 2013,
pags. 4-6 del articulo.
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un plazo de amortizacion de 33 afios queda recogido en el concepto de desproporcion.
Ante ello, el TIUE sefialé que el juez nacional debe decidir el caracter abusivo de la
clausula en funcion de las circunstancias propias del caso. Pero le facilita unas
indicaciones a la hora de afrontar esa cuestion en los contratos de larga duracion por
incumplimientos del deudor en un periodo limitado, debiendo comprobar si la facultad

del profesional de activar esa clausula cumple los siguientes requisitos (apartado 73):

1. «EIl consumidor haya incumplido una obligacion que revista caracter esencial en

el marco de la relacién contractual de que se trate;

2. Si esa facultad estd prevista para los casos en los que el incumplimiento tiene
caracter suficientemente grave con respecto a la duracion y a la cuantia del

préstamo;

3. Sidicha facultad constituye una excepcion con respecto a las normas aplicables en

la materia; y

4. Si el Derecho nacional prevé medios adecuados y eficaces que permitan al
consumidor sujeto a la aplicacion de esa clausula poner remedio a los efectos del

vencimiento anticipado del préstamo».

Como resultado de esta STJUE, ante el incumplimiento de la Directiva 93/13/CEE por
parte del sistema procesal espafiol, se otorgd a los jueces la capacidad de actuar de
oficio en el estudio de la existencia de clausulas abusivas en los contratos de préstamo
hipotecario. De modo que se abrieron diversas cuestiones pendientes, como si seria
aplicable tanto en los procedimientos declarativos como en los ejecutivos, o cual es la
medida que debe tomar el juez en el caso de encontrarse ante una clausula abusiva que

habilita la ejecucion hipotecaria ¢paralizarlo o continuarlo?*

% RUBIO TORRANO, E., «Mucho ruido y pocas nueces», Revista Doctrinal Aranzadi Civil-Mercantil
parte Jurisprudencia. Comentarios, n° 2, 2013.
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3. Resaca de la STJUE de 14 de marzo de 2013. Ley 1/2013, de 14 de mayo, de
medidas para reforzar la proteccion a los deudores hipotecarios,

reestructuracion de deuda y alquiler social.

La respuesta del legislador fue inmediata introduciendo importantes modificaciones,
con la Ley 1/2013, de 14 de mayo®, en relacién con las clausulas de vencimiento

anticipado.

Los cambios mas destacados*’ fueron, en primer lugar, la nueva redaccién del articulo
693.2 LEC, dando lugar a la exigencia de un minimo legal en los pactos de vencimiento
anticipado de tres cuotas incumplidas por el deudor antes de que el acreedor pudiera
acudir al procedimiento ejecutivo y la constancia del convenio en la escritura de
constitucién. De este modo, se establecié por el legislador un suelo en las clausulas de
vencimiento anticipado, el problema era si el mismo fijaba un caracter esencial de la
obligacion al actuar como un minimo legal. Esta posibilidad provocé que parte de la
doctrina considerase que la regulacion continuaba siendo abusiva, ya que no aseguraba
que la resolucion unilateral del contrato se fundamentara en un incumplimiento grave y
desproporcionado de la contraparte. Esto se basa en que dicha regulacién no tenia en
consideracién las condiciones propias del contrato, péngase como ejemplo, un contrato
de préstamo hipotecario de larga duracion (> 30 afios) que se encuentre en la fase final
de su amortizacion, donde un incumplimiento de tres cuotas permite la aplicaciéon de esa

clausula de vencimiento anticipado como contrapartida de un incumplimiento nimio.

También, se introdujo la habilitacion en el articulo 695 LEC** a la oposicion del

ejecutado al procedimiento de ejecucién hipotecaria basada en el caracter abusivo de la

0 Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccion a los deudores hipotecarios,
reestructuracion de deuda y alquiler social.

- NAVAS MARQUES, J.1., «La adecuacion de la Ley 1/2013 y la sentencia de la Sala Primera del TS al
derecho comunitario de los consumidores», Actualidad Juridica Aranzadi n°. 883/2014 parte
Comentario.

*2 Texto del art. 695 LEC, modificado por el art. 7.14 de Ley 1/2013, de 14 de mayo, vigente desde el 14
mayo 2015 hasta el 6 de septiembre 2014 [con una pequefia modificacion realizada el 26 de junio de
2013, consistente en el cambio en el apartado segundo de cuatro dias por quince dias]: «1. En los
procedimientos a que se refiere este Capitulo s6lo se admitira la oposicién del ejecutado cuando se funde
en las siguientes causas: [...] 4.* El caracter abusivo de una cldusula contractual que constituya el
fundamento de la ejecucién o que hubiese determinado la cantidad exigible.

[...] 3. [...] De estimarse la causa 4%, se acordara el sobreseimiento de la ejecucion cuando la cldusula
contractual fundamente la ejecucién. En otro caso, se continuara la ejecucion con la inaplicacion de la
clausula abusiva.
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clausula contractual que constituya el fundamento de la ejecucion o que hubiese
determinado la cantidad exigible. En el mismo, se establecié que, de estimarse dicha
oposicidn, debia conllevar el sobreseimiento del proceso, aunque ante dicha resolucion
cabria recurso de apelacién, pero esa opcién no la tendria el ejecutado en caso de que se
desestimase su oposicion. Por consiguiente, hay una evidente desigualdad de posiciones
entre las partes, lo que se manifestd en la STIJUE de 17 de julio de 2014, Sanchez
Morcillo y Abril Garcia*, dando lugar a la rectificacién de la misma en una legislacion

posterior**.

Es resefiable, que estos cambios tuvieron un cierto efecto retroactivo, en virtud de lo
dispuesto en la Disposicion transitoria cuarta de la citada legislacién®. De modo que

fueron aplicables a ciertos procedimientos de ejecucion iniciados en el momento de su

4., Contra el auto que ordene el sobreseimiento de la ejecucién o la inaplicacidn de una clausula abusiva
podra interponerse recurso de apelacion. Fuera de estos casos, los autos que decidan la oposicién a que se
refiere este articulo no serdn susceptibles de recurso alguno y sus efectos se circunscribiran
exclusivamente al proceso de ejecucién en que se dicten».

. Apartado 51: «[...] el articulo 7, apartado 1, de la Directiva 93/13, en relacién con el articulo 47 de la
Carta, debe interpretase en el sentido de que se opone a un sistema de procedimientos de ejecucion, como
el controvertido en el litigio principal, que establece que el procedimiento de ejecucion hipotecaria no
podra ser suspendido por el juez que conozca del proceso declarativo, juez que, en su resolucion final,
podré acordar a lo sumo una indemnizacion que compense el perjuicio sufrido por el consumidor, en la
medida en que éste, en su condicion de deudor ejecutado, no puede recurrir en apelacion contra la
resolucion mediante la que se desestime su oposicidn a la ejecucion, mientras que el profesional, acreedor
ejecutante, si puede interponer recurso de apelacion contra la resolucion que acuerde el sobreseimiento de
la ejecucion o declare la inaplicacion de una clausula abusiva.

* Art. 695.4 LEC modificado por disp. final 3 de Real Decreto-ley nim. 11/2014, de 5 de septiembre,
vigente del 7 de septiembre de 2014 hasta la actualidad: «4. Contra el auto que ordene el sobreseimiento
de la ejecucion, la inaplicacion de una clausula abusiva o la desestimacion de la oposicién por la causa
prevista en el apartado 1.4.° anterior, podra interponerse recurso de apelacién. Fuera de estos casos, los
autos que decidan la oposicion a que se refiere este articulo no seran susceptibles de recurso alguno y sus
efectos se circunscribirdn exclusivamente al proceso de ejecucién en que se dicten».

*® Disposicion transitoria 42 de la Ley 1/2013, de 14 de mayo: «1. Las modificaciones de la Ley 1/2000,
de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil, introducidas por la presente Ley seran de aplicacion a los
procesos de ejecucion iniciados a su entrada en vigor, GUnicamente respecto a aquellas actuaciones
ejecutivas pendientes de realizar.

2. En todo caso, en los procedimientos ejecutivos en curso a la entrada en vigor de esta Ley en los que
haya transcurrido el periodo de oposicion de diez dias previsto en el articulo 556.1 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, las partes ejecutadas dispondran de un plazo preclusivo de un mes para formular un
incidente extraordinario de oposicién basado en la existencia de las nuevas causas de oposicion previstas
en el apartado 7.2 del articulo 557.1 y 4.2 del articulo 695.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

[...] Esta Disposicion transitoria se aplicara a todo procedimiento ejecutivo que no haya culminado con la
puesta en posesion del inmueble al adquirente conforme a lo previsto en el articulo 675 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil.

3. Asimismo, en los procedimientos ejecutivos en curso en los que, a la entrada en vigor de esta Ley, ya
se haya iniciado el periodo de oposicién de diez dias previsto en el articulo 556.1 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, las partes ejecutadas dispondran del mismo plazo preclusivo de un mes [...]».
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entrada en vigor, ya que, su extension, se limitaba a aquellos en los que ain no se habia

dado la conclusion con la puesta en posesion del inmueble al adquirente.

4. Diversas posturas en la jurisprudencia menor nacional.

Estas nuevas condiciones, junto a la presencia en casi la totalidad de préstamos
hipotecarios de clausulas de vencimiento anticipado estipuladas en las condiciones de la
legislacion anterior, provocaron que la judicatura espafiola tuviera que resolver su
posible caracter abusivo, asi como sus correspondientes consecuencias’®. Es destacable,
la praxis habitual de las entidades de crédito de ejecutar la clausula en periodos de

impago superiores a los estipulados en la misma.

Como resultado, aparecieron posturas heterogéneas dentro de la jurisprudencia, siendo
la méas resefiable la estipulada en los Acuerdos de Unificacion de Criterios de las
Audiencias de Barcelona y Madrid. En relacién con esta segunda, cabe citar como
ejemplo el acuerdo de 13 de octubre de 2014, donde se estipula: «-2°) Ejecucién
Hipotecaria: Clausulas abusivas en relacion con intereses moratorios y vencimiento
anticipado.- Se acuerda que procede la ejecucion hipotecaria cuando se haya producido
el impago de tres 0 méas cuotas, al tiempo de la liquidacion de la deuda con
independencia de los términos en los que esté redactada la clausula de vencimiento
anticipado y no procede en caso contrario (es decir, cuando se pacte un vencimiento
anticipado inferior a tres cuotas impagadas)»*’ (aplicado en el Auto AP de Madrid
(Seccion 14%) de 21 de octubre de 2014*%). En esta postura, se obtiene una visién del
suelo minimo de tres cuotas, fijado en la reforma de la Ley 1/2013, como legitimador de

cualquier reclamacion del total adeudado, excluyendo el control de toda clausula que

® MARTIN FABA, J.M.; «;Se ha estabilizado en las audiencias provinciales la doctrina sobre la
abusividad de las clausulas de vencimiento anticipado en préstamos hipotecarios derivada de las SSTS de
23 de diciembre de 2015 y 18 de febrero de 2016?», Revista CESCO de Derecho de Consumo, n° 19,
2016, Centro de Estudios de consumo, pags. 112-116.

47 http://web.icam.es/bucket/Acuerdo%20APM2%2013-10.pdf, consultado el 12 de abril de 2020.

* FF.JJ. 3% «Asi pues, el problema no es el de la existencia de la clausula de vencimiento anticipado, que
de manera indirecta el legislador considera valida al regular su ejercicio, si no el de valorar si, en este
caso, se ha ejercido adecuadamente. Como vimos mas arriba, el obligado dejo de pagar las cuotas desde
el mes de enero de 2013, por lo que el actor declaré vencida la obligacion cerrado la cuenta el 19-5-2013,
liquidé la cuenta con intervencidn notarial el 19-6-2013, y presenté la demanda en 10-9-2009.

Desde el impago hasta el cierre de la cuenta han pasado cuatro meses, un mes después se certifica el
saldo, y la demanda se interpone tres meses mas tarde.

La secuencia temporal vemos que respeta los limites de los Arts. 6 y 7 CC, ya que incluso se ejecuta mas
alla del plazo legal de tres meses».
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potencialmente podria ser abusiva, por el mero hecho de que el empresario hubiera

cumplido ese minimo a la hora de aplicarla®.

Asi se observa que hay unas Audiencias Provinciales que manifiestan, que la abusividad
de una clausula de vencimiento anticipado, no conlleva automaticamente la
imposibilidad de proseguir una ejecucién hipotecaria®. Para sustentarlo, alegan los
siguientes motivos: i) actuacion correctora del acreedor (se aplicé el vencimiento ante
un incumplimiento claro); ii) cumplimiento de la normativa vigente en la fecha de
formalizacion de la escritura®; o iii) su cobertura legal en los arts. 1225, 6 y 1129 CC

(como mecanismo de regulacion del cumplimiento del contrato®®).

Esta linea de no realizar el estudio del caracter abusivo de la clusula en abstracto, fue
examinada en el ATJUE de 11 de junio de 2015, BBVA. De su estudio se extrae que, Si
la clausula es abusiva por provocar un desequilibrio importante entre los derechos y
obligaciones de las partes, que se derivan de dicho contrato, en perjuicio del
consumidor, «la circunstancia de que tal clausula no haya llegado a aplicarse no se
opone por si sola a que el juez nacional deduzca todas las consecuencias oportunas del
caracter abusivo de la clausula en cuestion» (apartado 54). Es decir, se otorga la
posibilidad de declarar el caracter abusivo de una clausula de vencimiento anticipado

con independencia de su ejercicio.

Estas afirmaciones fueron utilizadas por diversas Audiencias Provinciales para realizar
el sobreseimiento de los procedimientos de ejecucidn hipotecaria «una vez constatada la
abusividad en abstracto de la clausula de vencimiento por un impago, aunque en la
practica el acreedor hubiera aguardado a un impago reiterado del consumidor para

vencer anticipadamente e interponer la demanda de ejecucion hipotecaria» (MARTIN

* CARBALLO FIDALGO, M., «Hacia un concepto auténomo y uniforme de cléusula abusiva. La
jurisprudencia del TJUE y su recepcion por los tribunales espafioles», Indret: Revista para el Andlisis del
Derecho, N°. 1, 2019, Pag. 21.

% ADAN DOMENECH, F.; «Salvando las cléusulas de vencimiento anticipado: la incoacién del juicio
declarativo ante la suspension de las ejecuciones hipotecarias», Revista de Derecho Bancario y Bursétil
parte Jurisprudencia, n°® 152, 2018, pags. 3-4 articulo.

> Auto de AP de Sevilla (Seccion 6%) de 23 de diciembre de 2015, FF.JJ. 4°.
%2 Auto de AP de Cadiz (Seccion 8%) de 23 de diciembre de 2015, FF.JJ. 2°.
>3 Valga como ejemplo el citado Auto de AP de Madrid (Seccién 142) de 21 de octubre de 2014.
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FABA, 2016°%, como se observa en el Auto de la AP de Pontevedra (Seccién 19) de 30
de octubre de 2015%.

Se produce una pequefia modificacion del articulo 693.2 LEC, en octubre de 2015,
introduciendo la exigencia de la anotacion del pacto de la clausula de vencimiento
anticipado en el asiento respectivo. Con ello, se establecia un nuevo filtro de control en
las clausulas de vencimiento anticipado en el momento de la inscripcion por el

Registrador de la Propiedad.

5. Posicionamiento del TS: SSTS de 23 de diciembre de 2015 y 18 de febrero de
2016.

Ante tal incertidumbre, el TS debid volver a tomar posicién, emanando del mismo la
STS de 23 de diciembre de 2015, en la que se litiga sobre una clausula de vencimiento
anticipado que permite su aplicacion por el impago de una cuota. En su FF.JJ. 5°,
concretamente en su apartado f) (Quinto motivo: vencimiento anticipado), establece la
falta de carécter abusivo de dichas clausulas de vencimiento anticipado per se, sino que
deben examinarse atendiendo a las circunstancias del caso (a través de las cuatro
condiciones fijadas en el apartado 73 de la STJUE de 14 de marzo de 2013). En este

caso, al no modular la gravedad del incumplimiento en funcién de la duracion y cuantia

* MARTIN FABA, J.M.; «;Se ha estabilizado en las audiencias provinciales la doctrina sobre la
abusividad de las clausulas de vencimiento anticipado en préstamos hipotecarios derivada de las SSTS de
23 de diciembre de 2015 y 18 de febrero de 2016?», Revista CESCO de Derecho de Consumo, n° 19,
2016, Centro de Estudios de consumo, pags. 113.

% FF.JJ. 5% «El tenor literal de la clausula es terminante: la falta de pago de cualquiera de
los vencimientos de las cuotas, incluyendo todos los conceptos que las integran, es suficiente para
desencadenar, a voluntad del prestamista, el vencimiento anticipado. Y ello con independencia de si el
incumplimiento afecta a una 0 a mas cuotas, si es total o parcial, si afecta al principal o a los intereses, si
se produce al principio del periodo contractual o més avanzado el mismo... No es que la facultad se
reconozca Unicamente al empresario (lo que de por si justificaria la apreciacion de una desproporcion
entre las partes), sino que se reconoce con base en cualquier incumplimiento, tenga o0 no la consideracion
de grave en atencién a la cuantia y duracion del préstamo, lo que resulta manifiestamente
desproporcionado y, en consecuencia, abusivo (cfr. el art. 85.4 TRLGDCU vy art. 3 de la Directiva 93/13).

Esta conclusién no queda desvirtuada ni por el hecho de que el art. 693.2 LEC, en su actual redaccion,
exija un minimo de gravedad al incumplimiento, ni porque la entidad financiera haya aguardado, en el
caso concreto, a que el deudor dejara de abonar cuatro cuotas mensuales».

FF.JJ. 6° «En estas condiciones, aun reconociendo que estamos ante una cuestion discutida y llena de
matices, la Sala considera que la ponderada valoracién critica de los razonamientos expuestos conduce a
estimar que, al menos en el procedimiento de ejecucién hipotecaria, la clausula de vencimiento anticipado
forma parte de la causa de pedir y constituye presupuesto, y, en consecuencia, fundamento de la
ejecucion, a modo de condicion de procedibilidad impropia, por lo que la declaracion de nulidad
determina la imposibilidad de continuar con el procedimiento de ejecucion hipotecaria y, légicamente, el
sobreseimiento de la ejecucion instada al amparo de la clausula que se declara nula».
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del préstamo y tampoco permitir al consumidor evitar su aplicacion mediante una
conducta diligente de reparacion®, a lo que se afiade que el incumplimiento fijado no
estd vinculado a parametros cuantitativa o temporalmente graves, el resultado es que la
clausula tiene carécter abusivo. Como consecuencia, la clausula de vencimiento

anticipado de ese préstamo hipotecario es nula e inaplicable.

Como breve sintesis, el TS establece, en primer lugar, un andlisis de la clausula de
vencimiento anticipado con las exigencias fijadas en el apartado 73 de la STJUE de 14
de marzo de 2013. Si las cumple, la clausula de vencimiento anticipado es valida por
fundamentarse en una verdadera y manifiesta dejacion de las obligaciones de caracter
esencial contraidas por el deudor; si no las cumple, la clausula de vencimiento

anticipado es nula, analizdndose a continuacién el siguiente paso a dar por el tribunal.

Con ello como base, el TS interpreta lo fijado en el Auto del TJUE de 11 de junio de
2015 en el sentido de que «ante el pacto de vencimiento anticipado en un contrato
celebrado con consumidores y siempre que se cumplan las condiciones minimas
establecidas en el art. 693.2 LEC, los tribunales deben valorar, ademas, en el caso
concreto, si el ejercicio de la facultad de vencimiento anticipado por parte del acreedor
esta justificado», es decir, aunque la clausula sea nula, se debe analizar si la actuacién
de la entidad de crédito cumple las cuatro condiciones de la STJUE de 14 de marzo de
2013.

% El legislador lo remedié cuando el bien hipotecado es la vivienda habitual, siendo la redaccion del
articulo 693.3 parr. 2° LEC vigente del 15 de octubre 2015 hasta el 15 de junio 2019:«3. En el caso a que
se refiere el apartado anterior, el acreedor podré solicitar que, sin perjuicio de que la ejecucion se
despache por la totalidad de la deuda, se comunique al deudor que, antes de que se cierre la subasta, podra
liberar el bien mediante la consignacién de la cantidad exacta que por principal e intereses estuviere
vencida en la fecha de presentacion de la demanda, incrementada, en su caso, con los vencimientos del
préstamo y los intereses de demora que se vayan produciendo a lo largo del procedimiento y resulten
impagados en todo o en parte. A estos efectos, el acreedor podra solicitar que se proceda conforme a lo
previsto en el apartado 2 del articulo 578.

Si el bien hipotecado fuese la vivienda habitual, el deudor podra, aun sin el consentimiento del acreedor,
liberar el bien mediante la consignacion de las cantidades expresadas en el parrafo anterior.

Liberado un bien por primera vez, podra liberarse en segunda o ulteriores ocasiones siempre que, al
menos, medien tres afios entre la fecha de la liberacion y la del requerimiento de pago judicial o
extrajudicial efectuada por el acreedor.

Si el deudor efectuase el pago en las condiciones previstas en los apartados anteriores, se tasaran las
costas, que se calcularan sobre la cuantia de las cuotas atrasadas abonadas, con el limite previsto en el
articulo 575.1 bis y, una vez satisfechas éstas, el Letrado de la Administracion de Justicia dictard decreto
liberando el bien y declarando terminado el procedimiento. Lo mismo se acordard cuando el pago lo
realice un tercero con el consentimiento del ejecutante».
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Aduciendo una defensa del acceso al crédito hipotecario por los consumidores para la
adquisicion de vivienda en propiedad, estima el TS necesario el mantenimiento de la via
ejecutiva especial. Considerando que, en el caso de haber una morosidad flagrante, es
inconveniente obligar a los acreedores a esperar al incumplimiento total en estos
préstamos a largo plazo, ya que la alternativa a su posicion es la derivacion a la via
declarativa para obtener la resolucién contractual (art. 1124 CC). Por esta razon, el TS
aboga, escudandose en la jurisprudencia del TJUE, por la sustitucion de la clausula
abusiva por la disposicion supletoria del articulo 693.2 LEC, siempre que esta accion
permita restablecer «un equilibrio real entre los derechos y las obligaciones de las partes
del contrato; si bien dicha posibilidad queda limitada a los supuestos en los que la
declaracion de nulidad de la clausula abusiva obligue al juez a anular el contrato en su
totalidad, quedando expuesto el consumidor de ese modo a consecuencias de tal indole

que representan para éste una penalizacion».

En la opinidn del TS, esta condicion se cumple en los casos en que el caracter abusivo
de la clausula de vencimiento anticipado, basado en la levedad del incumplimiento
previsto abstractamente, se encuentra unido a una actuacion de la entidad bancaria

donde se ejecuto tal opcion cuando el incumplimiento tenia una gravedad adecuada.

En conclusion, como se reafirm6 en la STS de 18 de febrero de 2016, partiendo de que
la nulidad del contrato expone al prestatario-consumidor a consecuencias especialmente
perjudiciales (la obligacién de devolver la totalidad del saldo vivo del préstamo, la
pérdida de las ventajas legalmente previstas para la ejecucion hipotecaria y el riesgo de
la ejecucion de una sentencia estimatoria de una accion de resolucion del contrato
ejercitada por el prestamista conforme al art. 1124 CC), se considera que se debe

mantener la via del procedimiento ejecutivo hipotecario al acreedor.

En dicha via, el prestamista, con base en el articulo 693.2 LEC, aplicado como derecho
supletorio, al ser abusiva la clausula contractual, puede exigir la totalidad de la deuda,
quitando el derecho al plazo del consumidor siempre que se cumplan las cuatro
exigencias fijadas por el TJUE. En palabras del TS, no puede «afirmarse
incondicionalmente que la decision de proseguir la ejecucion sea mas perjudicial para el
consumidor. Al contrario, sobreseer el procedimiento especial de ejecucion para remitir
a las partes al juicio declarativo, puede privar a todos los compradores de viviendas

mediante préstamos hipotecarios a largo plazo anteriores a la Ley 1/2013, que
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contengan clausulas abusivas de vencimiento anticipado, de una regulacion que
contempla especiales ventajas, como las de liberacion del bien y rehabilitacion del

contrato, en los términos expresados»°".

En relacion con las ventajas consideradas por el TS, me remito a lo expuesto por
MOYA HURTADO DE MENDOZA (2017)® «[...] de forma resumida se concretan en
los siguientes: el deudor podra liberar el bien mediante la consignacion de la cantidad
debida hasta esa fecha; liberado un bien por primera vez, podra liberarse en segunda o
ulteriores ocasiones siempre que, al menos, medien tres afios entre la fecha de la
liberacion y la del requerimiento de pago judicial o extrajudicial efectuada por el
acreedor; se prevé una limitacion del calculo de las costas procesales en funcion
unicamente de las cuotas del préstamo atrasadas, en caso de enervacion de la accion
ejecutiva hipotecaria; el precio a efectos de subasta no podra ser inferior, en ningun

caso, al 75 por cien del valor sefialado en la tasacion».

En los meses posteriores a las mismas, contindo el fraccionamiento tanto de la
jurisprudencia como de la doctrina. Considerando que su analisis del posible caracter
abusivo era correcto, pero se manifestd contrariedad en relacion con la posterior
moderacion procesal de la clausula. Es decir, surge una problematica en la traslacién de
las consecuencias del caracter abusivo al procedimiento de ejecucion hipotecaria,
dudando entre si el efecto es la imposibilidad de la aplicacién o una cierta matizacion

para conservarlo.

Esto se observa en la presencia de votos particulares por parte del Magistrado Francisco

Javier Ordufia Moreno en ambas SSTS. Para entender su posicidn, se debe partir de que

> Las especialidades favorables al deudor hipotecario que se limitan a la via del procedimiento especifico
son (segun la argumentacion de la STS de 18 de febrero de 2016): «[...] ha de tomarse en consideracion
la posibilidad prevista en el art. 693.3 LEC [...] se comunique al deudor que, hasta el dia sefialado para
la celebracién de la subasta, podra liberar el bien mediante la consignacién de la cantidad exacta que por
principal e intereses estuviere vencida en la fecha de presentacion de la demanda, incrementada, en su
caso, con los vencimientos del préstamo y los intereses de demora que se vayan produciendo a lo largo
del procedimiento y resulten impagados en todo o en parte [...].

Asimismo, la legislacion otorga al deudor hipotecario otras ventajas especificas en via ejecutiva, tales
como la prevista en el art. 579 LEC en relacion con las posibilidades liberatorias de la responsabilidad
del deudor para el caso de adjudicacion de la vivienda habitual hipotecada cuando el remate fuera
insuficiente para lograr la satisfaccion completa; o la contenida en el art. 682-2-12 LEC , al establecer que
el valor de tasacién a efectos de la subasta no podra ser inferior al 75 por cien del valor de tasacion que
sirvid para conceder el préstamo».

*® MOYA HURTADO DE MENDOZA, F.; «Efectividad del derecho de la Unién Europea vs Principio
constitucional de imperio de la ley», Revista de Derecho politico, n® 99, 2017, pag. 429.
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es doctrina consolidada del TJUE (desde la STJUE de 14 de junio de 2012 [apartados
61-65, 69, 71 y 73], en virtud de los articulos 6 y 7 de la Directiva 93/13/CEE®), «la
prohibicion de subsanar la nulidad de las clausulas abusivas, e integrarlas por el Juez, a
efectos de evitar que la misma produzca efectos sobre el consumidor, pues lo contrario,
eliminaria el efecto penalizador que supone la inaplicabilidad de la clausula ante su
calificacion de abusiva, méas y cuando, se exige a los poderes publicos la adopcion de
medidas efectivas para su erradicacién» (ADAN DOMENECH, 2018)%.

En dicho voto particular se expone®® su oposicién a la doctrina jurisprudencial creada,
consistente en la continuidad del proceso de ejecucion conforme al articulo 693.2 LEC,
a pesar de la nulidad de una clausula de vencimiento anticipado y su consiguiente
inaplicacion. Por considerar, que «desnaturaliza conceptualmente el control de
abusividad, neutraliza su efectividad y funcién, supone una clara integracion de la
clausula declarada abusiva y, en definitiva, resulta contraria a la doctrina jurisprudencial
del Tribunal de Justicia de la Unién Europea, en este ambito» (voto particular de la STS
de 23 de diciembre de 2015).

En su opinion, el TS, una vez constatado el caracter abusivo de una clausula de

vencimiento anticipado por no superar los cuatro requisitos fijados por la STJUE de 14

% Apartado 65 de la STIUE de 14 de junio de 2012: «Asi pues, del tenor literal del apartado 1 del citado
articulo 6 resulta que los jueces nacionales estan obligados Unicamente a dejar sin aplicacion la clausula
contractual abusiva, a fin de que ésta no produzca efectos vinculantes para el consumidor, sin estar
facultados para modificar el contenido de la misma. En efecto, el contrato en cuestion debe subsistir, en
principio, sin otra modificacion que la resultante de la supresion de las clausulas abusivas, en la medida
en que, en virtud de las normas del Derecho interno, tal persistencia del contrato sea juridicamente
posible».

Apartado 71: «Asi pues, de las precedentes consideraciones resulta que el articulo 6, apartado 1, de la
Directiva 93/13 no puede entenderse en el sentido de que permite, en el supuesto de que el juez nacional
constate la existencia de una clausula abusiva en un contrato celebrado entre un profesional y un
consumidor, que dicho juez modifique el contenido de la clausula abusiva, en lugar de limitarse a dejarla
sin aplicacion frente al consumidor».

Ademas, el texto del articulo 83 TRLGDCU, vigente desde el 29 marzo 2014 hasta el 15 junio 2019: «Las
clausulas abusivas seran nulas de pleno derecho y se tendran por no puestas. A estos efectos, el Juez,
previa audiencia de las partes, declarara la nulidad de las clausulas abusivas incluidas en el contrato, el
cual, no obstante, seguird siendo obligatorio para las partes en los mismos términos, siempre que pueda
subsistir sin dichas clausulas».

% ADAN DOMENECH, F.; «Salvando las cléusulas de vencimiento anticipado: la incoacion del juicio
declarativo ante la suspension de las ejecuciones hipotecarias», Revista de Derecho Bancario y Bursétil
parte Jurisprudencia, n® 152, 2018, pag. 2 articulo.

%8 ADAN DOMENECH, F.; «Tribunal Supremo versus Tribunal de Justicia de la Unién Europea.
Aplicacion jurisprudencial de las clausulas de vencimiento anticipado», Revista de Derecho Bancario y
Bursatil parte Jurisprudencia, n® 144, 2016, pags. 5-7 articulo.
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de marzo de 2013, carece de capacidad interpretativa en relacion con sus consecuencias,
puesto que sobre la misma hay una regulacién imperativa que expone su ineficacia (art.
6 Directiva 93/13/CEE vy art. 83 TRLGDCU). Solo cabria la integracion de la clausula
abusiva por el citado articulo, cuando dicha integracion fuera necesaria para la
subsistencia del contrato y este hecho beneficiara a los intereses del consumidor
adherente (apartado 33 de la STJUE de 21 de enero de 2015, Unicaja Banco y
Caixabank®). En cambio, el TS utiliza esa excepcion, llevando a cabo una integracién,
sustitucion de la clausula abusiva de vencimiento anticipado por la aplicacion del
articulo 693.2 LEC, que «s6lo opera en beneficio exclusivo, y excluyente, de la entidad
bancaria» (voto particular de la STS de 23 de diciembre de 2015). Debido a que el
consumidor se ve obligado a la restitucion del capital prestado y, a su vez, se ve

expuesto a la ejecucién patrimonial.

A lo largo de su argumentacion, el Magistrado Ordufia Moreno sefiala, de forma
extensa, la ruptura de la solucién juridica emanada del TS con las directrices que
emanan de los arts. 6 (principio de efectividad: no vinculacion) y 7 (funcion garantista
de los Estados y efecto disuasorio de las clausulas abusivas®®) de la Directiva
93/13/CEE. De ahi que, conforme a este mandato, no quepa otra solucion juridica que
el sobreseimiento de la ejecucion instada. Esta vision era compartida por diversas
Audiencias Provinciales, como ya se sefialé, valgan como ejemplo el Auto de la AP de
Pontevedra (Seccion 12) de 30 de octubre de 2015 o el Auto de la AP de Valencia
(Seccién 9%) de 14 de julio de 2015. Como epilogo de este voto particular, la

reintegracion de las clausulas abusivas solo debe producirse cuando concurran dos

%2 Apartado 33: «Es cierto que el Tribunal de Justicia también ha reconocido al juez nacional la facultad
de sustituir una clausula abusiva por una disposicién supletoria de Derecho nacional, siempre que esta
sustitucion se ajuste al objetivo del articulo 6, apartado 1, de la Directiva 93/13 y permita restablecer un
equilibrio real entre los derechos y las obligaciones de las partes del contrato. No obstante, esta
posibilidad queda limitada a los supuestos en los que la declaracion de la nulidad de la clausula abusiva
obligaria al juez a anular el contrato en su totalidad, quedando expuesto el consumidor de ese modo a
consecuencias de tal indole que representaran para éste una penalizacion».

83 STJUE de 21 de enero de 2015, apartado 31: «De hecho, si el juez nacional tuviera la facultad de
modificar el contenido de las clausulas abusivas, dicha facultad podria poner en peligro la consecucion
del objetivo a largo plazo previsto en el articulo 7 de la Directiva 93/13. En efecto, la mencionada
facultad contribuiria a eliminar el efecto disuasorio que ejerce sobre los profesionales el hecho de que,
pura y simplemente, tales clausulas abusivas no se apliquen frente a los consumidores, en la medida en
que los profesionales podrian verse tentados a utilizar tales clausulas al saber que, aun cuando llegara a
declararse la nulidad de las mismas, el contrato podria ser integrado por el juez nacional en lo que fuera
necesario, garantizando de este modo el interés de dichos profesionales (sentencias Banco Espafiol de
Crédito, EU:C:2012:349, apartado 69, y Kasler y Kaslerné Rabai, EU:C:2014:282, apartado 79)».
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elementos: 1) su nulidad afecte a la validez de la totalidad del contrato y ii) la

reintegracion beneficie al consumidor.

6. STIJUE de 26 de enero de 2017, Banco Primus: un mar de dudas en la

jurisprudencia nacional.

Como se puede observar, especialmente con el analisis del voto particular, la resolucion
del TS no consiguié zanjar la cuestion, puesto que al tomar una posicion discordante
con la jurisprudencia del TJUE, no se hizo esperar la contestacién por parte del mismo.
Las primeras muestras de que las posiciones se mantenian distanciadas, se vislumbran
en el Auto del TIUE de 17 de marzo de 2016, Ibercaja Banco, al establecer al 6rgano
judicial la obligacién de limitarse a declarar nula la clausula abusiva tras la
comprobacion de este caracter (apartado 37) y, para realizar ese analisis, el érgano
judicial posee libertad de apreciaciéon, lo que se fundamenta en que se realiza en

beneficio de la proteccién del consumidor (apartado 42).%*

Posteriormente, se llega a otro episodio de esta historia de desencuentros entre los Altos
Tribunales, se trata de la STJUE de 26 de enero de 2017, Banco Primus. En sus
antecedentes destaca que la oposicion se habia realizado fuera de plazo (preclusién)® y
que la misma quedaba afectada por el principio de cosa juzgada formal por un auto
anterior®®. También, obviando lo anterior, se resefia que el acreedor cumplia en su
aplicacion los requisitos del TS para evitar las consecuencias de la abusividad de una

clausula de vencimiento anticipado (ejecutd tras el impago de siete mensualidades).

Una vez fijado lo esencial del caso, en cuanto a la preclusion tras el transcurso de un

mes, establecida en la disposicion transitoria 42 de la Ley 1/2013, manifiesta el TIUE

® ADAN DOMENECH, F.; «Tribunal Supremo versus Tribunal de Justicia de la Union Europea.
Aplicacion jurisprudencial de las clausulas de vencimiento anticipado», Revista de Derecho Bancario y
Bursatil parte Jurisprudencia, n® 144, 2016, pag. 9 articulo.

% Disposicion transitoria 4% de la Ley 1/2013, de 14 de mayo, véase nota a pie de pagina 45.

Articulo 136 LEC: «Transcurrido el plazo o pasado el término sefialado para la realizacion de un acto
procesal de parte se producira la preclusion y se perdera la oportunidad de realizar el acto de que se trate.
El Letrado de la Administracion de Justicia dejard constancia del transcurso del plazo por medio de
diligencia y acordard lo que proceda o dara cuenta al tribunal a fin de que dicte la resoluciéon que
corresponda.

%Articulo 207 LEC: «3. Las resoluciones firmes pasan en autoridad de cosa juzgada y el tribunal del
proceso en que hayan recaido debera estar en todo caso a lo dispuesto en ellas.

4. Transcurridos los plazos previstos para recurrir una resolucion sin haberla impugnado, quedara firme y
pasada en autoridad de cosa juzgada, debiendo el tribunal del proceso en que recaiga estar en todo caso a
lo dispuesto en ella».
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que se opone a los articulos 6 y 7 de la Directiva 93/13/CEE, al no garantizar la
posibilidad de que los consumidores ejerzan efectivamente sus derechos ante una

clausula abusiva (apartado 37), tomando la drastica decision de eliminarla®’.

Y, en relacion con la cosa juzgada, la existencia de un desequilibrio entre las
obligaciones de las partes, deriva en el deber del 6rgano jurisdiccional de proceder de
oficio a realizar un nuevo control judicial, aunque eso implique la inaplicacién de la
cosa juzgada (apartado 45). Estd afirmacion, contraria a la seguridad juridica, es
matizada, exponiendo que en este caso se permite porque el juez anterior se ha limitado
a examinar de oficio el caracter abusivo de una sola o varias de las clausulas de ese
contrato, derivando en la posibilidad de estudio de las restantes, para cumplir con los

articulos antes citados (apartado 52).

Ante el ultimo hecho de los anteriormente destacados, el TJUE comienza remarcando
que la clausula de vencimiento anticipado del contrato no cumple los requisitos del
articulo 693.2 LEC (al requerir un minimo de tres cuotas y la clausula permitirlo con
una). Luego, el juez debe estudiar de oficio su posible caracter abusivo y, en caso de
resultar esa cuestion afirmativa, se debera limitar a dejar la clausula sin efecto (apartado
71), sin que ello dependa de la aplicacion de la misma por el acreedor (apartado 73).
Como se constata en el apartado 74: «tal como sefial6 el Abogado General en el punto
85 de sus conclusiones, la circunstancia de que, en este caso, el profesional haya
observado en la préctica lo dispuesto en el articulo 693, apartado 2, de la LEC y no haya
iniciado el procedimiento de ejecucion hipotecaria hasta que se produjo el impago de
siete mensualidades, en lugar de en el momento en que se produjo la falta de pago de
cualquier cantidad adeudada, tal como prevé la clausula 6 bis del contrato controvertido
en el litigio principal, no exime al juez nacional de su obligacion de deducir todas las

consecuencias oportunas del eventual caracter abusivo de esa clausula.

De este modo, el TIJUE reitera su posicion en la aplicacion de los arts. 6 y 7 vy el
considerando 24° de la Directiva 93/13/CEE, dado que esa opcion es la Unica que
permite garantizar el efecto de no vinculacion y el efecto disuasorio perseguidos ante las

clausulas abusivas.

®7 Contrario al articulo 134 LEC: «1. Los plazos establecidos en esta Ley son improrrogables».
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Como resultado, ante las discrepancias latentes manifiestas entre la jurisprudencia
menor de las Audiencias Provinciales, donde esta STJUE refuerza la posicion de
aquellas que optan por sobreseer o inadmitir despachos de ejecucién®, unido a las
continuas divergencias entre el TS y el TJUE en lo concerniente a esta materia, hubo
dos consecuencias: primero, un aluvion de cuestiones prejudiciales (incluyendo una del
TS por Auto de 8 de febrero de 2017, como fruto de la ultima STJUE comentada) vy,
segundo, la suspension de la tramitacion y resolucion de las ejecuciones hipotecarias

por los Juzgados de Primera Instancias y las Audiencias Provinciales®".

Esto ultimo es fruto de que los 6rganos judiciales se encontraban en una posicion
incdbmoda, ya que la jurisprudencia del TIUE les es de aplicacion directa en virtud del
articulo 4 Bis LOPJ™, pero las consecuencias establecidas en la misma para la nulidad
de una clausula de vencimiento anticipado era contraria a la considerada por el TS.
Luego, ante dicha situacion, la decision mas coherente era esperar al nuevo
posicionamiento del TJUE al resolver la cuestion prejudicial del TS, partiendo de la
consideracién de que el derecho de la UE tiene primacia segun consolidada
jurisprudencia nacional (STC de 18 de diciembre de 2014, FF.JJ. 3° Parr. 8°) y
comunitaria (STJUE de 26 de febrero de 2013, Melloni, apartado 59).

7. La espera hasta la STIJUE de 26 de marzo de 2019, Abanca. Y los ATJUE de 3
julio de 2019.

A lo largo del 2018, hubo una situacion de expectativa en relacion con las clausulas de

vencimiento anticipado, tanto por la iniciacion por parte del legislador de la elaboracién

% MARTIN FABA, J.M.; «Preclusion del plazo de oposicion, cosa juzgada formal y vencimiento
anticipado en la ejecucién hipotecaria: mucho ruido y pocas nueces con la STIUE de 26 de enero de
2017», Revista CESCO de Derecho de Consumo, n°® 21, 2017, Centro de Estudios de consumo., pag. 7
articulo.

% MOYA HURTADO DE MENDOZA, F.; «Efectividad del derecho de la Unién Europea vs Principio
constitucional de imperio de la ley», Revista de Derecho politico, n° 99, 2017, pag. 429.

CARRASCO PERERA, A.; Comentario a la Ley de contratos de crédito inmobiliario, 1 edicion, Cizur
Menor, Aranzadi, Navarra, 2019. Capitulo: MARTIN FABA, J.M.; «Nuevo régimen sobre vencimiento
anticipado», RB. 13.2.7.

" MATE SATUE, L. C.; «;Ha resuelto la Ley de Contratos de Crédito Inmobiliario la litigiosidad de las
clausulas abusivas?: algunas reflexiones al amparo de las cuestiones prejudiciales C-224/19 y C-259/19»,
Diario La Ley, ISSN 1989-6913, N° 9605, 2020.

™ Articulo 4.1 bis LOPJ: «1. Los Jueces y Tribunales aplicaran el Derecho de la Unién Europea de
conformidad con la jurisprudencia del Tribunal de Justicia de la Unién Europeas.
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de la Ley de contratos de crédito inmobiliario, como por la pendencia de la contestacion

a las cuestiones prejudiciales formalizadas ante el TJUE.

En cuanto al auto del TS de 8 de febrero de 2017, se debe resefiar que contiene dos
cuestiones prejudiciales, donde trata de obtener del TJUE una via que le permita
mantener la procedencia de la ejecucion hipotecaria en aquellas clausulas de

vencimiento anticipado que tengan caracter abusivo.

En la primera’®, plantea, si ante una clausula compuesta por una parte nula y otra vélida
(en este caso, lo nulo es lo relativo al numero y entidad de los impagos), se podria dar
lugar a la eliminacion exclusiva de la parte abusiva con el mantenimiento vigente de lo
demas, puesto que en su opinidn, de este modo, no se realiza una integracion del pacto

nulo ni una reduccion conservadora de la validez (blue pencil rule).

En la segunda’, se plantea por el TS si es viable su jurisprudencia marcada en la STS
de 23 de diciembre de 2015, es decir, ante el caracter abusivo de una cldusula de
vencimiento anticipado, la posibilidad de proseguir la ejecucion hipotecaria de la
vivienda habitual por considerarse mas beneficiosa para el consumidor que la resolucién

del mismo en una ejecucion ordinaria.

Ante dichas cuestiones, se dictd la STJUE de 26 de marzo de 2019, Abanca, aungue en
la misma también se responde a una cuestion prejudicial del JP1 n°1 de Barcelona, que
se cuestiona que «el procedimiento de ejecucion hipotecaria sea méas ventajoso que la
resolucion judicial del contrato de préstamo hipotecario basada en el articulo 1124 del

Cadigo Civil y el inicio de un procedimiento de ejecucién ordinaria». Basandose: i) en

"2«;Debe interpretarse el art. 6.1 de la Directiva 93/13/CEE (1) en el sentido de que admite la posibilidad
de que un tribunal nacional, al enjuiciar la abusividad de una clausula de vencimiento anticipado
incorporada en un contrato de préstamo hipotecario celebrado con un consumidor que prevé el
vencimiento por impago de una cuota, ademas de otros supuestos de impago por mas cuotas, aprecie la
abusividad solo del inciso o supuesto del impago de una cuota y mantenga la validez del pacto de
vencimiento anticipado por impago de cuotas también previsto con caracter general en la clausula, con
independencia de que el juicio concreto de validez o abusividad deba diferirse al momento del ejercicio
de la facultad?».

3 «;Tiene facultades un tribunal nacional, conforme a la Directiva 93/13/CEE, para —una vez declarada
abusiva una clausula de vencimiento anticipado de un contrato de préstamo o crédito con garantia
hipotecaria — poder valorar que la aplicacion supletoria de una norma de Derecho nacional, aunque
determine el inicio o la continuacion del proceso de ejecucién contra el consumidor, resulta mas favorable
para el mismo que sobreseer dicho proceso especial de ejecucion hipotecaria y permitir al acreedor instar
la resolucion del contrato de préstamo o crédito, o la reclamacién de las cantidades debidas, y la
subsiguiente ejecucion de la sentencia condenatoria, sin las ventajas que la ejecucion especial hipotecaria
reconoce al consumidor?».
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la posibilidad de ganar tiempo, ii) evitar el lanzamiento de la vivienda y iii) la
probabilidad de que sea desestimada por la no aplicacion del art. 1124 CC a los
contratos de préstamo o se le conceda un plazo al deudor (apartado 35). Ademas,
considera que el criterio del TS puede ser contrario a la jurisprudencia de la STJUE de
21 de enero de 2015y, en caso de no serlo, se sefiala que el convenio, exigido de forma
expresa por el articulo aplicado como supletorio, ha sido declarado abusivo y nulo
(apartados 37 y 38). Realizando tres cuestiones prejudiciales, sitas en el apartado 40,

con una redaccion bastante mas acertada que las del TS.

Como argumentacion, en los apartados 49-51, se reitera la jurisprudencia comunitaria
ya conocida (inferioridad del consumidor, estudio del caracter abusivo por el juez,...); a
su vez, en el apartado 52, se establece la inaplicacion de la clausula si es considerada
abusiva, ya que el art. 6 de la Directiva 93/13/CEE impone la no vinculacion a los
consumidores, «salvo si el consumidor se opone a ello». Para, a continuacion, proseguir
exponiendo lo ya conocido de que el juez no puede integrar la clausula para no limitar el
efecto disuasorio perseguido (apartados 53-54). Luego, como era esperado, no se
permite el mantenimiento parcial de la clusula de vencimiento anticipado, pues de lo

contrario se afectaria al efecto disuasorio (apartado 55).

En cambio, en lo relativo a la posibilidad de sustituciéon de una clausula de vencimiento
anticipado con caracter abusiva por una disposicion supletoria de Derecho nacional,
como ya se estipulo con anterioridad, «en una situacion en la que un contrato de
préstamo hipotecario concluido entre un profesional y un consumidor no puede subsistir
tras la supresién de una clausula abusiva cuya redaccion esta inspirada en una
disposicion legal aplicable en caso de convenio entre las partes del contrato, el articulo
6, apartado 1, de la Directiva 93/13 no puede interpretarse en el sentido de que se opone
a que el juez nacional, con el fin de evitar la nulidad de ese contrato, sustituya esa
clausula con la nueva redaccion de esta disposicion legal de referencia introducida con
posterioridad a la celebracion del contrato, en la medida en que la anulacion del contrato
exponga al consumidor a consecuencias especialmente perjudiciales» (apartado 59). De
modo que el drgano jurisdiccional debe analizar, desde un enfoque objetivo, si el
contrato de préstamo hipotecario puede subsistir con la eliminacion de esa clausula de

vencimiento anticipado abusiva.

44



Si el resultado es que el contrato no puede subsistir, el érgano jurisdiccional debe
analizar si las consecuencias de que se prosiga una ejecucion por el procedimiento
ordinario son mas lesivas para el consumidor que mantenerlo en el de ejecucion
hipotecaria. Entonces, de darse esa situacion, en el apartado 62 se manifiesta que
«podria justificar por consiguiente, siempre que exponga a dichos consumidores a
consecuencias especialmente perjudiciales, que los O6rganos jurisdiccionales
remitentes sustituyeran las clausulas abusivas por la version del citado articulo
693, apartado 2, de la LEC posterior a la celebracion de los contratos

controvertidos en los litigios principales».

Como sefiala SAENZ DE JUBERA HIGUERO (2019)™, «[...] debe examinarse cada

contrato en el marco de cada proceso, y decidirse por el juez si ese contrato puede 0 no

subsistir sin esa clausula declarada abusiva. Y si no puede subsistir entonces cabe

proceder a integrar el contrato sustituyendo la clausula abusiva por su formulacién legal

supletoria si la anulacion del contrato (porque no puede subsistir sin la clausula

declarada nula) perjudica al consumidor. Vienen a preverse asi como presupuestos

concurrentes pero de aplicacion sucesiva». En opinion de la citada autora, el «contrato

de préstamo hipotecario puede subsistir sin una clausula de vencimiento anticipado,

pues no es una clausula esencial». Este hecho conlleva que, al no cumplirse los dos

presupuestos concurrentes, se deba pasar a analizar la segunda via fijada por el TIUE.

Si el resultado es que si que puede subsistir, el apartado 63 dice «deberian
abstenerse de aplicar dichas clausulas, salvo que el consumidor se oponga a ello,
en particular en el caso de que este considere que una ejecucién hipotecaria
seguida al amparo de tal clausula le seria mas favorable que el cauce del
procedimiento de ejecucion ordinaria. En efecto, ese contrato debe subsistir, en
principio, sin otra modificacion que la resultante de la supresion de las clausulas
abusivas, en la medida en que, en virtud de las normas del Derecho interno, tal

persistencia del contrato sea juridicamente posible.

" SAENZ DE JUBERA HIGUERO, B.; Los contratos de crédito inmobiliario tras la ley 5/2019, de 15
de marzo, 12 edicién, Tirant lo Blanch, Valencia, 2019, pags. 280-281.
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Como sefiala ADAN DOMENECH (2019)", «en definitiva, el sobreseimiento de la
ejecucion hipotecaria queda en manos del deudor, que puede subsanar la clausula
abusiva por la aplicacién de una disposicion nacional, a efectos de no archivarse la
ejecucion hipotecaria». Vision que queda asentada con los tres Autos formulados por el
TJUE el 3 de julio de 2019, C-486/16 (Bankia [apartados 40 y 41]), C-167/16 (BBVA) y
C-92/16 (Bankia).

Antes de acabar este apartado, en el Auto del TJUE de 3 de julio de 2019, C-486/16,
Bankia, se comienza con un procedimiento ejecutivo en el que se ha declarado el
sobreseimiento, por ser la clausula de vencimiento anticipado de caracter abusiva al no
superar los cuatros requisitos fijados en la STJUE de 14 de marzo de 2013 (lo permitia
con una sola cuota para un préstamo hipotecario de larga duracién, apartados 24 y 25).
Entonces, se abre una nueva demanda de ejecucion basada en el art. 693.2 LEC vigente
en ese momento (exigencia de 3 cuotas), en aplicacion del art. 552.3 LEC'®. Lo anterior,
es considerado conforme a la Directiva 93/13/CEE, siempre que el contrato no pudiera
subsistir por la eliminacion de la clausula abusiva y haya sido sustituido por la
disposicion supletoria del Derecho Nacional (apartado 44), porque, de este modo, no se
ve afectado el principio de efectividad, al basarse la ejecucidén hipotecaria en los

requisitos del art. 693.2 LEC y no en la clausula abusiva (apartado 45).

Esta pequefia modificacién es relevante, como se verd mas adelante, al permitir el
despacho de la ejecucion hipotecaria si se cumplen los requisitos del art. 693.2 LEC
(texto resultante de la Ley 1/2013), a pesar de la existencia de una clausula de
vencimiento anticipado declarada nula por abusiva en un juicio anterior, porque las
consecuencias econdmicas se basan en el incumplimiento contractual consistente en no

satisfacer las cuotas mensuales de amortizacion, que constituye una obligacion esencial

> ADAN DOMENECH, F.; «<El TIUE: el Robin Hood de los consumidores en materia de contratacién
bancaria», Revista de Derecho Civil, n° 3, 2019, pag. 133.

"® Articulo 552.3 LEC: «3. Una vez firme el auto que deniegue el despacho de la ejecucion, el acreedor
solo podra hacer valer sus derechos en el proceso ordinario correspondiente, si no obsta a éste la cosa
juzgada de la sentencia o resolucién firme en que se hubiese fundado la demanda de ejecucion».
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en el marco del contrato de préstamo celebrado (y no en esa clausula declarada

abusiva).”’

" VALLESPIN PEREZ, D.; «La eficacia de la nulidad de las clausulas de vencimiento anticipado tras la
STS 463/2019, de 11 de septiembre», Practica de tribunales: revista de derecho procesal civil y
mercantil, ISSN 1697-7068, N°. 141, 2019, pag. 7 y ss.
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V. LEY 5/2019, DE 15 DE MARZO, REGULADORA DE LOS CONTRATOS DE
CREDITO INMOBILIARIO Y STS DE 11 DE SEPTIEMBRE DE 2019.

Los otros grandes acontecimientos del 2019 en relacion con las clausulas de

vencimiento anticipado se encuentran manifestados en el titulo de este apartado.

1. Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito

inmobiliario.”®”

1.1. Influencia comunitaria con el término «tolerancia razonable».

De nuevo, el legislador debe variar su obra para tratar de adecuarla a las exigencias
comunitarias, ya que, tal como se expone en la exposicion de motivos, esta ley es fruto
de la trasposicion de la Directiva 2014/17/UE de 4 de febrero de 2014, a la vez que
tiene que lidiar con una situacion judicial polémica. En dicha Directiva, el precepto mas
destacado, en esta materia, es el articulo 28: «1. Los Estados miembros adoptaran
medidas para alentar a los prestamistas a mostrarse razonablemente tolerantes antes de
iniciar un procedimiento de ejecucion», interpretado en relacion con el Considerando

27° de la citada norma comunitaria®,

Del mismo, la doctrina ha destacado el concepto de «tolerancia razonable», poniéndolo
en relacion con las exigencias establecidas en la redaccion anterior del articulo 693.2
LEC, para sefialar la consideracion como insuficiente de la exigencia del minimo de tres
cuotas en la mora del prestatario, en comparacion con la posibilidad de dejar al deudor
sin derecho al plazo. Otra seccion de la doctrina, interpreta el término de «tolerancia
razonable» no como el endurecimiento de los requisitos para el vencimiento anticipado,

sino como una reorientacion de los acreedores hacia la reestructuracién de los préstamos

® SAENZ DE JUBERA HIGUERO, B.; Los contratos de crédito inmobiliario tras la ley 5/2019, de 15
de marzo, 12 edicién, Tirant lo Blanch, Valencia, 2019, pégs. 271-290.

" CARRASCO PERERA, A.; Comentario a la Ley de contratos de crédito inmobiliario, 1% edicion,
Cizur Menor, Aranzadi, Navarra, 2019. Capitulo: MARTIN FABA, J.M.; «Nuevo régimen sobre
vencimiento anticipado», RB. 13.1-13.23.

8 Directiva 2014/17/UE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 4 de febrero de 2014 sobre los
contratos de crédito celebrados con los consumidores para bienes inmuebles de uso residencial y por la
gue se modifican las Directivas 2008/48/CE y 2013/36/UE y el Reglamento (UE) n° 1093/2010.

81 Considerando 27 de la Directiva 2014/17/UE: «[...] conviene alentar a los prestamistas a abordar con
anticipacion en una fase temprana el riesgo de crédito emergente, y establecer las medidas necesarias para
garantizar que los prestamistas se muestren razonablemente tolerantes y hagan todos los esfuerzos
razonables para resolver la situacion antes de iniciar un procedimiento de ejecucién. Cuando ello sea
posible, deben hallarse soluciones que tengan en cuenta las circunstancias practicas y las necesidades
razonables de gastos de manutencién del consumidor».
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hipotecarios con el deudor en mora (aunque no sea el objeto de este trabajo, esta
consigna también ha sido perseguida en Espafia, sirva como referencia el
establecimiento de un Codigo de Buenas practicas de adhesion voluntaria por las
entidades de crédito® o las modificaciones de los arts. 579 0 671 LEC que protegen la
situacion posterior del deudor cuando el remate de la vivienda habitual ejecutada fuera

insuficiente para cubrir el derecho del ejecutante).

Dentro de la exposicion de motivos IV de la LCCI, aunque carezca de valor normativo,
se observa la captacion por el legislador de esta critica. Por esta razén, la LCCI da un
viraje en la regulacion de las clausulas de vencimiento anticipado, «sustituyendo el
régimen vigente, en el que existia cierto margen a la autonomia de la voluntad de las
partes, por normas de caracter estrictamente imperativo. Asi, mediante el nuevo régimen
del vencimiento anticipado se garantiza que este solo pueda tener lugar cuando el
incumplimiento del deudor es suficientemente significativo en atencion al préstamo

contratado».

1.2. Contenido del articulo 24 LCCI.

Con este prisma se debe analizar el articulo 24 LCCI: «1. En los contratos de préstamo
cuyo prestatario, fiador o garante sea una persona fisica y que estén garantizados
mediante hipoteca o por otra garantia real sobre bienes inmuebles de uso residencial o
cuya finalidad sea adquirir o conservar derechos de propiedad sobre terrenos o
inmuebles construidos o por construir para uso residencial el prestatario perdera el
derecho al plazo y se producird el vencimiento anticipado del contrato si concurren

conjuntamente los siguientes requisitos:

a) Que el prestatario se encuentre en mora en el pago de una parte del capital del

préstamo o de los intereses.®

b) Que la cuantia de las cuotas vencidas y no satisfechas equivalgan al menos:

82 Regulado en el Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de proteccion de deudores
hipotecarios sin recursos.

8 Como explica MARTIN FABA, 2019, «Nuevo régimen sobre vencimiento anticipado», RB-13.6: «Por
“mora” debe entenderse el retraso en el pago de las fracciones —enteras o no— de restitucién del préstamo
en los plazos estipulados, sean comprensivas de intereses, de capital, 0 de ambos. No es necesaria la
interpellatio o intimacion del acreedor para que el deudor se constituya en mora si se ha pactado asi en el
contrato o si se considera el préstamo un contrato sinalagmatico, el prestamista ha cumplido su obligacién
de entrega y el prestatario no ha pagado los importes en los plazos sefialados (art. 1100 CC)».
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i. Al tres por ciento de la cuantia del capital concedido, si la mora se produjera
dentro de la primera mitad de la duracion del préstamo. Se considerara cumplido
este requisito cuando las cuotas vencidas y no satisfechas equivalgan al impago
de doce plazos mensuales o un nimero de cuotas tal que suponga que el deudor

ha incumplido su obligacidn por un plazo al menos equivalente a doce meses.

ii. Al siete por ciento de la cuantia del capital concedido, si la mora se produjera
dentro de la segunda mitad de la duracién del préstamo. Se considerara cumplido
este requisito cuando las cuotas vencidas y no satisfechas equivalgan al impago
de quince plazos mensuales o un nimero de cuotas tal que suponga que el deudor

ha incumplido su obligacidn por un plazo al menos equivalente a quince meses.

c) Que el prestamista haya requerido el pago al prestatario concediéndole un plazo de
al menos un mes para su cumplimiento y advirtiéndole de que, de no ser atendido,

reclamara el reembolso total adeudado del préstamo.
2. Las reglas contenidas en este articulo no admitiran pacto en contrario».

De su lectura, se extrae que el legislador ha caracterizado el concepto de
incumplimiento grave en el préstamo hipotecario a través del establecimiento en el
apartado 1 de una serie de requisitos: i) mora del prestatario, ii) unos porcentajes de
impago sobre el total y iii) requerimiento de pago del prestamista que da inicio a un
plazo de gracia®. Si se dan de manera conjunta, derivan en la pérdida del plazo por el

deudor (me remito a su lectura, ya que la redaccién permite su comprension).

Unicamente, exponer la influencia de la doctrina jurisprudencial comunitaria, que ha
conseguido introducir la atencion a la cuantia y tramo en que se sitla el impago para
permitir el vencimiento anticipado, estableciéndose una diferencia entre ambas mitades
del mismo que favorece a la conservacién de los contratos. Con todo, en mi opinion, el
legislador deberia haber fijado de forma expresa la necesidad de concurrencia, 0 no,

entre los porcentajes y el minimo de plazos mensuales para la aplicacion del

8 Las formalidades de este requerimiento no se encuentran en la ley. En consideracién de MARTIN
FABA (2019, «Nuevo régimen sobre vencimiento anticipado», RB-13.8), siguiendo jurisprudencia del
TS, debe cumplir los siguientes presupuestos: i) la comunicacion debe contener un requerimiento de pago
de las cuotas vencidas y exigibles, a la vez de la advertencia de vencimiento anticipado en caso de no
satisfacerse el requerimiento; ii) el requerimiento ha de ser fehaciente, dejando constancia de su contenido
y de la notificacién al prestatario; iii) transcurso de al menos un mes desde la notificacion fehaciente al
prestatario.
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vencimiento anticipado, porque, en funcion de su respuesta, la situacion varia
notablemente en los créditos con métodos de amortizacion crecientes o decrecientes (la
claridad evitaria litigios futuros). Y, si hay incumplimientos en ambas franjas, la
solucidén no se estipula en el articulo, hecho que supone incertidumbre, al depender de si
los tribunales se decantan: i) por el segundo régimen por ser mas favorable al deudor o
ii) por las condiciones de aquel tramo en que haya habido un mayor ndimero de

incumplimientos.®

Asimismo, teniendo en cuenta el marco de inseguridad juridica que ha rodeado a estas
clausulas en los ultimos afios, el legislador ha decidido otorgarle caracter imperativo
(art. 24.2 LCCI). Una decisién que ha generado polémica dentro de la doctrina, por ello,

se van a mostrar dos matices negativos sefialados por la misma:

i. impide llevar a cabo un pacto mas favorable para el prestatario, derivando en
consecuencias nocivas para el deudor, al no poder disfrutar de condiciones méas
favorables (le favoreceria que fuera un suelo minimo, al garantizarle la misma
proteccién y darle esta posibilidad), y para el prestamista, al no poder competir

ofreciendo mejores condiciones que sus competidores®.

ii. la automaticidad de la resolucion al cumplirse los presupuestos legales, puede
resultar desfavorable para ambas partes. Habria sido méas recomendable su
establecimiento «con caracter de derecho dispositivo aplicable supletoriamente en
defecto de pacto, para evitar los riesgos del control discrecional de abusividad»,
como sefiala DIAZ FRAILE (2018)%".

De la interpretacion conjunta de lo anterior (requisitos exigidos y caracter imperativo de
la norma), se deduce que el vencimiento anticipado solo se puede dar por la

concurrencia de esos presupuestos; asi pues, se ve limitada su aplicacion al

% MARTIN FABA, 2019, «Nuevo régimen sobre vencimiento anticipado», RB-13.6.

% HERNANDEZ TORRES, E.; «El vencimiento anticipado en el proyecto de Ley sobre contratos de
crédito inmobiliario» del libro «Los contratos de crédito inmobiliario. Algunas soluciones legales», 12
edicion, Ed. Reus, Madrid, 2018, p. 229.

¥ DIAZ FRAILE, J.M.; «La nueva regulacién del vencimiento anticipado prevista en el articulo 22 del
proyecto de Ley de contratos del crédito inmobiliario», en
https://www.notariosyregistradores.com/web/secciones/doctrina/articulos-doctrina/la-nueva-regulacion-
del-vencimiento-anticipado-en-el-proyecto-de-ley-de-contratos-de-credito-inmobiliario/  (consultado el
25/04/2020).
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incumplimiento de la obligacion principal (pago de las cuotas del préstamo),

excluyéndose su habilitacion por el incumplimiento de obligaciones accesorias.

1.3. Ambito de aplicacion.

Una de las notas mas llamativas es la divergencia del ambito de aplicacion de las
clausulas de vencimiento anticipado en comparacion con el fijado para la LCCI en su

articulo 2%,

Antes de nada, en el lado del prestatario, la regulacion es comdn, aplicandose a
«personas fisicas o juridicas que realicen dicha actividad de manera profesional».
Entendiéndose que cumplen el requisito de profesional cuando en la concesion de
préstamos hipotecarios «el prestamista, sea persona fisica o juridica, intervenga en el
mercado de servicios financieros con caracter empresarial o profesional o, aun de forma
ocasional, con una finalidad exclusivamente inversora» (art. 2.1 LCCI). Asi, se da lugar
a un concepto de profesional muy amplio, por la expresion «aun de forma ocasional»
con «finalidad exclusivamente inversora»®. Tal ampliacién no es muy légica, ya que
eso0s prestamistas ocasionales se deberian ajustar a las numerosas y arduas exigencias
establecidas a lo largo del articulado de la LCCI, e, incluso, no podrian cumplir la

|9O

exigencia del articulo 42.1 LCCI*". De manera que, interpretando sistematicamente la

8 Articulo 2 LCCI: «1. Esta Ley sera de aplicacion a los contratos de préstamo concedidos por personas
fisicas o juridicas que realicen dicha actividad de manera profesional, cuando el prestatario, el fiador o
garante sea una persona fisica y dicho contrato tenga por objeto:

a) La concesion de préstamos con garantia hipotecaria u otro derecho real de garantia sobre un
inmueble de uso residencial. A estos efectos, también se entenderan como inmuebles para uso
residencial aquellos elementos tales como trasteros, garajes, y cualesquiera otros que sin constituir
vivienda como tal cumplen una funcién doméstica.

b) La concesién de préstamos cuya finalidad sea adquirir o conservar derechos de propiedad sobre
terrenos o inmuebles construidos o por construir, siempre que el prestatario, el fiador o garante sea
un consumidor.

Se entenderd que la actividad de concesion de préstamos hipotecarios se desarrolla con caracter
profesional cuando el prestamista, sea persona fisica o juridica, intervenga en el mercado de servicios
financieros con caracter empresarial o profesional o, aun de forma ocasional, con una finalidad
exclusivamente inversora.

[...] 3. Las referencias que se realizan en esta Ley a los préstamos se entenderdn realizadas
indistintamente a préstamos y créditos».

% Requisito que se cumplira cuando el préstamo devengue intereses con una cuantia superior al lucro
cesante sufrido por el acreedor como resultado de la indisponibilidad de ese capital (MARTIN FABA,
2019, «Nuevo régimen sobre vencimiento anticipado», RB-13.4).

% Articulo 42.1 LCCI: «1. La actividad de concesién o gestién de los préstamos determinados en el
articulo 2.1 con caracter profesional sélo podrd realizarse por aquellos prestamistas inmobiliarios
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LCCI (art. 3 CC®"), estos prestamistas ocasionales deben ser excluidos. Tras este inciso,

se continda analizando las diferencias anunciadas.

Por un lado, en relacién con el ambito subjetivo, el art. 24 LCCI da lugar a su
ampliacién por ser de aplicacion cuando el «prestatario, fiador o garante sea una
persona fisica»; mientras que, en el ambito subjetivo general de la LCCI, se exige la
condicion de consumidor (art. 2.1.b) LCCI). En ambos articulos se excluye la aplicacién
como deudoras a las personas juridicas, a pesar de que pudieran actuar como

consumidoras.

Por otro lado, en relacién con el ambito objetivo, hay dos requisitos divergentes, segun:
finalidad y objeto.

— En la vertiente basada en la finalidad tiene lugar una restriccion al exigir al
contrato de préstamo el resultado de «adquirir o conservar derechos de propiedad
sobre terrenos o inmuebles construidos o por construir para uso residencial»;
mientras que, ese requisito de uso residencial, no se establece en el art. 2.1.b)
LCCI. Cabe mencionar que, por el verbo «conservar», se entiende la
refinanciacion o reunificacion de préstamos con la finalidad sefialada en un nuevo

préstamo.

— En cuanto al relativo al objeto, es igual en los dos articulos (art. 24 y 2.1.a)
LCCI), cumpliéndose cuando haya una «hipoteca o por otra garantia real sobre
bienes inmuebles de uso residencial», incluso si recae sobre «trasteros, garajes, y
cualesquiera otros que sin constituir vivienda como tal cumplen una funcion

domestica», con independencia de cual sea la finalidad del préstamo.

Con la sefializacién, de la necesaria concurrencia de los &mbitos subjetivo y objetivo,
para ser de aplicacion la LCCI a un caso concreto, con una excepcion comentada

proximamente.

debidamente inscritos en el registro correspondiente conforme a los criterios recogidos en el articulo 28.
Reglamentariamente se estableceran los requisitos que deben cumplir para su registro.

No seré preciso disponer de dicho registro para ejercer esa actividad por parte de una entidad de crédito,
un establecimiento financiero de crédito o una sucursal en Espafia de una entidad de crédito».

% Articulo 3 CC: «1. Las normas se interpretaran segin el sentido propio de sus palabras, en relacién con
el contexto, los antecedentes histéricos y legislativos, y la realidad social del tiempo en que han de ser
aplicadas, atendiendo fundamentalmente al espiritu y finalidad de aquellas».

53



Como indica SAENZ DE JUBERA HIGUERO (2019)%, es criticable esta confusion
generada por la discordancia entre ambos ambitos de aplicaciéon. Primordialmente la
ampliacion del ambito subjetivo en las clausulas de vencimiento anticipado a personas
fisicas no consumidoras, dado que generara inseguridad entre los diversos actores del
crédito hipotecario, coadyuvando a la perpetuacion del caracter litigioso de esta materia,
sin tener un sentido ni finalidad razonado. Asimismo, el legislador se podria haber
evitado la generacion de esta incertidumbre con la simple remision del ambito de
aplicacion del art. 24 LCCI al fijado en el art. 2 LCCI, la que habria sido la solucién
mas oportuna segun una parte de la doctrina. Aunque se podria considerar que, de una
interpretacion sistematica de la LCCI (art. 3 CC), se deberia excluir la aplicacion del art.
24 LCCI a los prestatarios, fiadores o garantes no consumidores en relacion con los
préstamos con una finalidad de «adquirir o conservar derechos de propiedad sobre

terrenos o inmuebles construidos o por construir para uso residencial».

Antes de terminar este apartado, se debe analizar la excepcion mencionada. En el
ambito subjetivo del art. 24 LCCI, al establecer su aplicaciéon a «prestatario, fiador o
garante», puede resultar de extrema importancia ese conector disyuntivo. Dado que, en
un préstamo hipotecario donde el prestatario sea una persona juridica (excluida del
ambito subjetivo del art. 24 LCCI), pero con un fiador o garante que sea persona fisica,
en principio el prestatario no podria exigir el establecimiento del vencimiento
anticipado en los términos de la LCCI. Lo anterior no se cumpliria, ya que el fiador o
garante si podria exigir al prestamista el cumplimiento de los requisitos del vencimiento
anticipado como estan fijados en el art. 24 LCCI, hecho que derivaria en la concesion de
esas mismas ventajas al prestatario ajeno al ambito de aplicacion de la LCCI, es decir,

parece que el contrato de garantia modificarfa las estipulaciones del contrato principal.*

1.4. Una nueva redaccion del art. 693.2 LEC.

Ademas, este cambio en relacion con las clausulas de vencimiento anticipado provoco
una nueva redaccion del articulo 693.2 LEC, como establece la disposicion final 52
LCCI, estableciendo el siguiente: «2. Podréa reclamarse la totalidad de lo adeudado por

capital y por intereses en los términos en los que asi se hubiese convenido en la

%2 SAENZ DE JUBERA HIGUERO, B.; Los contratos de crédito inmobiliario tras la ley 5/2019, de 15
de marzo, 12 edicién, Tirant lo Blanch, Valencia, 2019, pags. 284.

% MARTIN FABA, 2019, «Nuevo régimen sobre vencimiento anticipado», RB-13.4.
54



escritura de constitucion y consten en el asiento respectivo. Siempre que se trate de un
préstamo o crédito concluido por una persona fisica y que esté garantizado mediante
hipoteca sobre vivienda o cuya finalidad sea la adquisicion de bienes inmuebles para
uso residencial, se estara a lo que prescriben el articulo 24 de la Ley 5/2019, reguladora
de los contratos de crédito inmobiliario y, en su caso, el articulo 129 bis de la Ley

Hipotecaria». A la hora de analizarlo se debe realizar una escision en dos grupos:

— En uno se engloba el «préstamo o crédito concluido por una persona fisica y que
este garantizado mediante hipoteca sobre vivienda o cuya finalidad sea la
adquisicion de bienes inmuebles para uso residencial»™, donde para activar la
clausula de vencimiento anticipado, que conlleva la reclamacion al prestatario de
la totalidad de lo adeudado por capital y por intereses, se remite al articulo 24
LCCI (en los términos analizados) y, en su caso, al articulo 129 bis LH®
(emanado de la disposicion final 12.4 LCCI). Aunque en este articulo 693.2 LEC y
en el articulo 129 bis LH se realice una definicion confusa con los términos

«préstamo o crédito concluido por una persona fisica», al estar vinculados al

% La utilizacion de los términos «vivienda» y «bienes inmuebles para uso residencial», aunque parezcan
iguales conllevan notables diferencias, ya que el segundo es mas extenso al incluir trasteros o garajes. Los
tribunales deberan interpretar si el legislador pretendia diferenciar entre ambas opciones o simplemente se
trata de un fallo en la técnica legislativa.

% Articulo 129 bis LH: «Tratandose de un préstamo o crédito concluido por una persona fisica y que esté
garantizado mediante hipoteca sobre bienes inmuebles para uso residencial o cuya finalidad sea adquirir o
conservar derechos de propiedad sobre terrenos o inmuebles construidos o por construir para uso
residencial, perdera el deudor el derecho al plazo y se producira el vencimiento anticipado del contrato,
pudiendo ejercitarse la accion hipotecaria, si concurren conjuntamente los siguientes requisitos:

a) Que el prestatario se encuentre en mora en el pago de una parte del capital del préstamo o de los
intereses.

b) Que la cuantia de las cuotas vencidas y no satisfechas equivalgan al menos:

i. Al tres por ciento de la cuantia del capital concedido, si la mora se produjera dentro de la
primera mitad de la duracion del préstamo. Se considerara cumplido este requisito cuando
las cuotas vencidas y no satisfechas equivalgan al impago de doce plazos mensuales o un
nimero de cuotas tal que suponga que el deudor ha incumplido su obligacion por un plazo
al menos equivalente a doce meses.

ii. Al siete por ciento de la cuantia del capital concedido, si la mora se produjera dentro de la
segunda mitad de la duracién del préstamo. Se considerara cumplido este requisito cuando
las cuotas vencidas y no satisfechas equivalgan al impago de quince plazos mensuales o un
namero de cuotas tal que suponga que el deudor ha incumplido su obligacién por un plazo
al menos equivalente a quince meses.

¢) Que el prestamista haya requerido el pago al prestatario concediéndole un plazo de al menos un
mes para su cumplimiento y advirtiéndole de que, de no ser atendido, reclamaréa el reembolso total
del préstamo.

Las reglas contenidas en este apartado no admitiran pacto en contrario».
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articulo 24 LCCI, las mismas se deben entender referidas a préstamos en los que

el prestatario, fiador o hipotecante sea una persona fisica.

En este primer grupo, se manifiesta de forma clara una mayor proteccion de los
prestatarios integrantes ante el vencimiento anticipado, por requerirse un estado
moratorio de mayor cuantia que en las redacciones anteriores del art. 693.2 LEC.
Este incremento afecta de manera directa a aquellas Audiencias Provinciales que
siguen la doctrina fijada en la STS de 23 de diciembre de 2015. A su vez, también
resulta una mayor proteccion de: i) la exigencia al prestamista de requerimiento de
pago Y ii) el otorgamiento del plazo de un mes al prestatario antes de poder
ejecutar el vencimiento anticipado (art. 24.1.c) LCCI), ya que estas obligaciones
no se encontraban en la regulacion anterior (aunque en la praxis habitual de los

acreedores siempre requerian de pago)®.

— En otro se engloba el resto de casos, como seria un préstamo hipotecario con una
persona juridica o que no recaiga sobre un bien inmueble residencial, donde se
podré llevar a cabo el vencimiento anticipado del préstamo hipotecario, en el caso
de haberse pactado, «en los términos en los que asi se hubiese convenido en la
escritura de constitucion y consten en el asiento respectivo». En una interpretacion
literal, para este grupo de préstamos hipotecarios no se establece un minimo legal
de plazos impagados que se tenga que respetar en los acuerdos entre las partes, es
decir, que se encontrarian mas desprotegidos ante la abusividad que en la

regulacién anterior (donde se fijaba un minimo de tres cuotas).

Pero lo esperado seria, que los tribunales utilizaran como referencia a la hora de
decidir sobre el posible caracter abusivo de estas clausulas, los parametros fijados
como minimo en el art. 693.1 LEC («Lo dispuesto en este Capitulo sera aplicable
[...] si vencieren al menos tres plazos mensuales sin cumplir el deudor su
obligacion de pago o un namero de cuotas tal que suponga que el deudor ha
incumplido su obligacidn por un plazo al menos equivalente a tres meses»), pero

esta idea se vera confirmada o refutada con sus proximas decisiones.

% MARTIN FABA, 2019, «Nuevo régimen sobre vencimiento anticipado», RB-13.8.
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1.5. El derecho transitorio en la LCCI: retroactividad en las clausulas de

vencimiento anticipado, pero limitada.

Para acabar, una de las cuestiones mas debatidas a lo largo de la promulgacion de la
LCCI: el régimen transitorio de la LCCI. Este debate se fundamenta en la gran cantidad
de ejecuciones hipotecarias que se hallan suspendidas debido a las discrepancias entre
los Altos Tribunales de Espafia y de la UE, como ya se sefialo. La redaccion acordada se
encuentra en la disposicion transitoria 12 LCCI, donde se inicia en el apartado 1°
estableciendo que: «Esta Ley no sera de aplicacion a los contratos de préstamo suscritos
con anterioridad a su entrada en vigor», para, a continuacion, realizar ciertas

matizaciones a esa exclusion de la retroactividad.

Comenzando en el apartado 2°, donde se habilita la aplicacion de la LCCI a contratos de
préstamos anteriores a la misma, pero que han sido objeto, con posterioridad a su
entrada en vigor (entro en vigor el 16 de junio de 2020, en virtud de la disposicion final
162 LCCI que disponia una vacatio legis de 3 meses), de una novacion, incluyendo
cualquier novacion extintiva o modificativa o subrogacion de préstamos inmobiliarios.
Siempre que dicho préstamo cumpla los requisitos subjetivos y objetivos de la LCCI
(art. 2.1 LCCI). En caso de que contengan clausulas de vencimiento anticipado y el
préstamo entre en el &mbito de aplicacion del art. 24 LCCI, la clausula de vencimiento
anticipado del nuevo préstamo debera cumplir sus exigencias; en caso de no cumplirse,

serfan clausulas nulas por ser ilegales.®’

Hay que centrar la atencion en la excepcion particular dedicada a las clausulas de
vencimiento anticipado en el apartado 4°: «Para los contratos anteriores a la entrada en
vigor de esta Ley en los que se incluyan clausulas de vencimiento anticipado, seréa de
aplicacion lo previsto en el articulo 24 de esta Ley, salvo que el deudor alegara que la
prevision que contiene resulta mas favorable para él. Sin embargo, no sera de aplicacion
este articulo a los contratos cuyo vencimiento anticipado se hubiera producido con
anterioridad a la entrada en vigor de esta Ley, se hubiese instado o no un procedimiento

de ejecucion hipotecaria para hacerlo efectivo, y estuviera este suspendido o no».*

% ALBIEZ DOHRMANN, K. J.; «La aplicacion en el tiempo de la Ley de Contratos de Crédito
Inmobiliario y de otras normas», Diario La Ley, ISSN 1989-6913, N° 9439, 2019.

% Debe tenerse en cuenta la referencia realizada en la Exposicion de Motivos V de la LCCI: «[...] se
determina que quedara regulado bajo los términos de esta Ley el vencimiento anticipado de los contratos
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De manera que lo previsto en el art. 24 LCCI, se aplicara de forma retroactiva, a
aquellos contratos de préstamo hipotecario con clausulas de vencimiento anticipado,
vencidos con posterioridad a la entrada en vigor de la LCCI (retroactividad de grado
medio), siempre que entren en el ambito de aplicacion fijado en dicho articulo. Lo que
lleva a resefiar, que su retroactividad es limitada, al no ser un &mbito material ni
subjetivo que englobe a la totalidad de préstamos hipotecarios o contratos de crédito.
Encima, la exigencia de la inclusion en los mismos de la clausula de vencimiento
anticipado, aun provoca que el efecto retroactivo sea menor, puesto que ese requisito
excluye a los contratos donde se ha declarado nula por abusiva en un proceso

declarativo anterior, dado que su resultado es considerarla no puesta.

Aun se afiaden mas restricciones a su retroactividad, una seria la alegacion por parte del
deudor de que su clausula de vencimiento anticipado le es mas favorable, otra seria que
el vencimiento anticipado «se hubiera producido con anterioridad a la entrada en vigor
de esta Ley, se hubiese instado o no un procedimiento de ejecucién hipotecaria para
hacerlo efectivo, y estuviera este suspendido o no». Luego, como resultado de este
ultimo punto, la LCCI no otorga una solucion ex lege a las ejecuciones hipotecarias
suspendidas, ni tampoco resuelve la problematica concerniente a las ejecuciones
hipotecarias sobreseidas por aplicacion del art. 695.3 parrafo 2° LEC, donde lo
acreedores se encuentran abocados al juicio declarativo®. Esta Gltima consecuencia
trata de ser evitada en la STS de 11 de septiembre de 2019, como se mencionara

posteriormente.

En definitiva, la LCCI se aplicara de forma retroactiva a aquellos contratos anteriores al
16 de junio de 2019 que se encuentren dentro del &mbito de aplicacion del art. 24 LCCI
y que contengan clausulas de vencimiento anticipado no declaradas nulas por abusivas

ni que hubieran sido ejecutadas en fecha anterior a la nombrada.

que tenga lugar a partir de la entrada en vigor de la misma, aunque los contratos se hubieran celebrado
con anterioridad e incluso aunque contuvieran alguna estipulacidn al respecto, salvo que el deudor alegara
que la previsién que contiene resulta mas favorable para él. Por tanto, esta regulacién no se aplica al
vencimiento anticipado de los contratos que hubiera tenido lugar antes de la entrada en vigor de la Ley, se
hubiera instado o no un procedimiento de ejecucion hipotecaria para hacerlo efectivo, y estuviera este
suspendido 0 no».

% MARTIN FABA, 2019, «Nuevo régimen sobre vencimiento anticipado», RB-13.17.
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Siguiendo las explicaciones de MARTIN FABA (2019)'®, al razonar sobre esta
sustitucion de clausulas de vencimiento anticipado por la nueva redaccion del articulo
24 LCCI, se observa la apertura de un cauce por parte del legislador a las futuras
ejecuciones hipotecarias que tenian en sus contratos clausulas de vencimiento
anticipado que con anterioridad podrian haber sido declaradas abusivas por no basarse
en un incumplimiento grave Yy reiterado de una obligacion de especial relevancia (lo que
es obviado), ya que ahora solo se analizara el comportamiento del acreedor. Aunque
esta afirmacion chirrié por ser contraria a la jurisprudencia del TJUE, como ya es
sabido, con carécter general, expone la no vinculacién por el consumidor de la clausula
abusiva del contrato, siendo indiferente el posterior comportamiento del prestamista
(véase ATJUE de 11 de junio de 2015, apartado 54), y la imposibilidad de integracion
de la misma (véase STJUE de 21 de enero de 2015, Unicaja Banco y Caixabank,

apartado 32).

Pero esta via de integracion por una norma imperativa, ha encontrado cierto sustento en
la jurisprudencia reciente del TJIUE, con un caso similar en el derecho nacional hdngaro.
Concretamente, en la STJUE de 20 de diciembre de 2018, OTP Bank y OTP Faktoring,
se enuncia «el articulo 1, apartado 2, de la Directiva 93/13 debe interpretarse en el
sentido de que el ambito de aplicacion de esta Directiva no comprende clausulas que
reflejan disposiciones de Derecho nacional imperativas, insertas con posterioridad a la
celebraciéon de un contrato de préstamo con un consumidor y que tienen por objeto
suplir una clausula de tal contrato viciada de nulidad». Aun asi, el TJUE ha matizado
esa afirmacion, como se observa en el apartado 43 de STJUE de 14 de marzo de 2019,
Dunai, «la circunstancia de que, a través de una medida legislativa, determinadas
clausulas contractuales hayan sido declaradas abusivas y nulas y hayan sido sustituidas
por nuevas clausulas para mantener la existencia del contrato en cuestion no puede tener
el efecto de debilitar la proteccidn otorgada a los consumidores». Pero la via abierta por
la retroactividad del articulo 24 LCCI cumple el requisito de la proteccion al
consumidor, ya que solo habilita al acreedor a aplicar el vencimiento anticipado del

préstamo ante un incumplimiento sustancial fijado por el legislador.

100 MARTIN FABA, 2019, «Nuevo régimen sobre vencimiento anticipado», RB-13.17.
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Como ultima nota relevante del derecho transitorio, en la disposicidn transitoria tercera
LCCI*™ se sefiala una nueva habilitacién de un plazo de 10 dias al ejecutado para
formular un incidente de oposicion basado en la existencia de clausulas abusivas. No
obstante, su aplicacion es limitada, pues en el apartado 4 se estipula: «Este articulo se
aplicard a todo procedimiento ejecutivo que no haya culminado con la puesta en
posesion del inmueble al adquirente conforme a lo previsto en el articulo 675 de la Ley
de Enjuiciamiento Civil, siempre que en su dia [i] no se hubiera notificado
personalmente al ejecutado de la posibilidad de formular un incidente extraordinario de
oposicion basado en la existencia de las causas de oposicion previstas en el apartado 7.2
del articulo 557.1 y 4.2 del articulo 695.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, [ii] ni se
hubiera formulado por el ejecutado incidente extraordinario de oposicion, conforme a lo
recogido en la Disposicion transitoria cuarta de la Ley 1/2013, de 14 de mayo, [iii] ni se
hubiere admitido la oposicion del ejecutado con base en la sentencia del Tribunal de
Justicia de la Union Europea de 29 de octubre de 2015 o [iv] cuando el juez de oficio ya

hubiera analizado la abusividad de las clausulas contractuales».

Del analisis conjunto de la regulacion introducida por la LCCI, se observa el intento del
legislador de solventar los numerosos problemas que han rodeado a las clausulas de
vencimiento anticipado en la Gltima década. Como sefiala MARTIN FABA (2019)'%,
«[...] el legislador persigue dos objetivos. Por una parte, salvar las futuras ejecuciones
de hipotecas constituidas con anterioridad a la entrada en vigor de la LCCI que pudieran
verse sobreseidas por la declaracion de abusividad de la clausula contenida en el titulo
ejecutivo que faculta al acreedor a vencer anticipadamente el aplazamiento pactado por
el impago de alguna cuota u otro incumplimiento similar de escasa relevancia. Y por
otra, evitar que se produzcan problemas estructurales en las ejecuciones de hipotecas

otorgadas con posterioridad a la entrada en vigor de la LCCI, a causa del posible

191 pisposicion transitoria tercera LCCI: «1. En los procedimientos ejecutivos en curso a la entrada en
vigor de esta Ley en los que al entrar en vigor la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la
proteccion a los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler social, hubiera transcurrido el
periodo de oposicidn de diez dias previsto en el articulo 556.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, las
partes ejecutadas dispondran nuevamente del plazo sefialado en dicho articulo para formular un incidente
extraordinario de oposicion basado en la existencia de las causas de oposicion previstas en el apartado 7.2
del articulo 557.1y 4.% del articulo 695.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil».

1% CARRASCO PERERA, A.; Comentario a la Ley de contratos de crédito inmobiliario, 1* edicion,
Cizur Menor, Aranzadi, Navarra, 2019. Capitulo: MARTIN FABA, J.M.; «Nuevo régimen sobre
vencimiento anticipado», RB. 13.1.
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caracter abusivo de la clausula de vencimiento anticipado. Asi, se antojara sumamente
complicado que se declaren abusivas clausulas de vencimiento anticipado constituidas
al amparo del articulo 24 LCCI, pues reparese que las prescripciones que establece el
precepto son de caracter imperativo y ademéas prevén un significativo aumento, en
relacion a la normativa anterior, de la entidad de la mora que puede dar lugar al

vencimiento anticipado».

2. STS de 11 de septiembre de 2019.

Como continuacion de lo anterior, se puede considerar la entrada de la LCCI como un
remedio para aclarar el turbulento panorama en torno a las clausulas de vencimiento
anticipado. Aun asi, como ya se sefialo, en dicha ley no se ha otorgado solucion a la
situacion concerniente a las ejecuciones hipotecarias suspendidas ni a aquellas
sobreseidas como resultado de la consideracion de su caracter abusivo por no sancionar
un incumplimiento grave de una obligacién esencial. Ademas, no se deben olvidar las
modificaciones introducidas en dicha tematica tanto por la STJUE de 26 de marzo de
2019 (una de las cuestiones prejudiciales corresponde a este caso) como por el Auto de
3 de julio de 2019, Bankia. Todo ello, hace comprensible la gran expectacion creada en
relacién con la STS de 11 de septiembre de 2019, cuyo analisis va llevarse a cabo en

este Ultimo apartado.

2.1. Posicion actual del TS.1%®

Como breve referencia a los hechos del caso, se debe sefialar que en el mismo se
litigaba sobre el caracter abusivo de una clausula de vencimiento anticipado en que se

104

permitia su aplicacién por el acreedor con una sola cuota incumplida™ y, si se

aceptaba, sobre las consecuencias de ese hecho.

En cuanto al caracter abusivo de la clausula, siguiendo la interpretacion ya fijada en la
STS de 23 de diciembre de 2015, vuelve a remarcar el TS la postura de que las clausulas
de vencimiento anticipado no son abusivas per se, exigiéndose al pacto estipulado en el

contrato el cumplimiento de las cuatro condiciones fijadas en el apartado 73 de la

108 SANCHEZ GARCIA, J.; «Breves comentarios a la sentencia de la Sala 12 del TS de 11 de septiembre
de 2019», Diario La Ley, ISSN 1989-6913, N° 9496, 2019.

104 «a) Falta de pago de cualquiera de los vencimientos de intereses o cuotas de amortizacién, incluidos
todos los conceptos que la integran, solicitando expresamente las partes la constancia de este pacto en los
libros del Registro de la propiedad, segun lo dispuesto en el articulo 693 de la Ley 1/2000».
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STJUE de 14 de marzo de 2013. En este caso, al ser una clausula de vencimiento
anticipado de un contrato de préstamo hipotecario de larga duracion (30 afios), donde el
incumplimiento de una cuota permite ejecutar al acreedor, el TS indica correctamente el
caracter abusivo de esa clausula de vencimiento anticipado al no revestir el
incumplimiento del deudor un carécter suficientemente grave con respecto a la duracion

y la cuantia del préstamo.

Lo cardinal, es el posicionamiento del TS en relacion con las consecuencias si se
declara el carécter abusivo de la clausula. Para pertrechar su decision, el TS hace uso de
las recientes decisiones del TJUE, citadas en el parrafo inicial de esta seccion, indicando
la exigencia de llevar a cabo un enfoque objetivo, al interpretar si el contrato de
préstamo hipotecario puede subsistir, 0 no, en caso de supresion de la clausula de
vencimiento anticipado. Afiadiendo, que la consideracion de la opinidn del consumidor
sobre la prosecucion de la ejecucion hipotecaria, solo es relevante si el contrato no
puede subsistir. Y del ATJUE de 3 de julio de 2019, Bankia, resalta la posibilidad de
«despachar ejecucién hipotecaria, aunque en el contrato hubiera una clausula de
vencimiento anticipado declarada abusiva por resolucion judicial firme», en el caso de
que se cumplan los requisitos del art. 693.2 LEC (version vigente con anterioridad a la
LCCI), al basarse la ejecucion en el incumplimiento establecido en ese articulo y no en

la clausula abusiva.

Haciendo referencia a los apartados 67 y 68 de las Conclusiones de la Abogada General
Sra. Verica Trstenjak, C-453/10, Perenicova, el TS denota la importancia de proteger la
confianza de los agentes econdmicos en la continuidad de las relaciones contractuales,
lo que no se consigue si dependen de los intereses de una sola parte. Para evitarlo, a la
hora de valorar la subsistencia del contrato, se debe apreciar el mantenimiento del
fundamento que dio lugar a la celebracion del contrato desde la visién de ambas

partes'®. Esto es importante, al considerarse inescindibles las dos figuras juridicas que

105 Apartado 68 de la Conclusiones de la Abogado General Sra. Verica Trstenjak, C-453/10, Perenicova:
«[...] A mi juicio serian, en cambio, decisivos otros factores como por ejemplo la posibilidad material
objetivamente apreciable de la aplicacién subsiguiente del contrato. Lo Ultimo podria eventualmente
negarse cuando, como consecuencia de la nulidad de una o de varias clausulas, hubiera desaparecido el
fundamento para la celebracién del contrato desde la perspectiva de ambas partes contratantes.
Excepcionalmente podria por ejemplo considerarse una nulidad total del contrato cuando pudiera darse
por supuesto que el negocio no se habria realizado sin las clausulas nulas conforme a la voluntad comin
real o hipotética de ambas partes porque la finalidad o la naturaleza juridica del contrato ya no sean las
mismas».
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conforman el contrato de préstamo hipotecario en la jurisprudencia esparfiola, el
préstamo (contrato) y la hipoteca (derecho real). Posicion compartida por la

jurisprudencia comunitaria (apartados 59 y 60 de la STJUE de 26 de marzo de 2019).

Por ende, la nulidad de una clausula de vencimiento anticipado restringe la facultad
esencial del derecho de hipoteca, estipulada en el art. 1858 CC'%, desnaturalizando la
garantia en un contrato a largo plazo. Asi, a lo largo de una extensa fundamentacion, el
TS trata de consolidar la siguiente afirmacion: «la causa tipica del contrato de hipoteca
consiste esencialmente en el aseguramiento de una obligacion, y no en la misma
relacién obligatoria asegurada, pese a que el principio de accesoriedad del gravamen
conlleve que la existencia y licitud del crédito sean presupuestos indispensables para la
propia validez del contrato de garantia». Luego, la causa del contrato es: un crédito mas
barato (consumidor) y una garantia eficaz (banco). Por esta razén, la eliminacion de la

clausula de vencimiento anticipado impide la subsistencia del contrato*’.

Con esta argumentacion, se sitta el TS dentro de la via de imposibilidad de subsistencia
del contrato con la supresion de la clausula de vencimiento anticipado, mencionada en
la STIUE de 26 de marzo de 2019. Dentro de la misma, el TJUE indicaba la necesidad
de valoracién por el tribunal juzgador de la opcion mas beneficiosa para el consumidor
entre: i) la prosecucion de la ejecucion hipotecaria sustituyendo la clausula abusiva por
la version del articulo 693.2 LEC (anterior a la introduccién de la LCCI) o ii) la

ejecucion por el procedimiento ordinario.

Eligiendo el TS la primera, por las razones ya sefialadas al analizar la STS de 23 de
diciembre de 2015, es decir, «siempre que se cumplan las condiciones minimas
establecidas en el art. 693.2 LEC (en la redaccién dada por la Ley 1/2013), los
tribunales deberan valorar, en el caso concreto, si el ejercicio de la facultad de
vencimiento anticipado por parte del acreedor estd justificado, en funcion de la
esencialidad de la obligacion incumplida, la gravedad del incumplimiento en relacion
con la cuantia y duracién del contrato de préstamo y la posibilidad real del consumidor

de evitar esta consecuencia». A la hora de valorar la actuacion del acreedor, puede

106 Articulo 1858 CC: «Es también de esencia de estos contratos que, vencida la obligacion principal,
puedan ser enajenadas las cosas en que consiste la prenda o hipoteca para pagar al acreedor».

107 FF 3J. 82 de la STS de 11 de septiembre de 2019: «procederia la nulidad total del contrato porque el
negocio no se habria realizado sin la clausula nula, conforme a la voluntad comdn real o hipotética de
ambas partes, porque la finalidad o la naturaleza juridica del contrato ya no son las mismas».
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usarse como elemento orientativo los requisitos fijados en el art. 24 LCCI (matizando el
apartado 62 de la STJUE de 26 de marzo de 2019), recordando que no afecta al
principio de efectividad, como se estipulo en los apartados 48 y 49 del ATJUE de 3 de
julio de 2019, Bankia.

Como epilogo, el TS otorga una guia jurisdiccional para los procedimientos de
ejecucion hipotecaria en curso, en los que no se haya producido todavia la entrega de la

posesion al adquirente:

a. «Los procesos en gue, con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 1/2013, se
dio por vencido el préstamo por aplicacién de una clausula contractual reputada

nula, deberian ser sobreseidos sin mas tramite.

b. Los procesos en que, con posterioridad a la entrada en vigor de la Ley 1/2013, se
dio por vencido el préstamo por aplicacién de una clausula contractual reputada
nula, y el incumplimiento del deudor no retina los requisitos de gravedad y

proporcionalidad antes expuestos, deberian ser igualmente sobreseidos.

c. Los procesos referidos en el apartado anterior, en que el incumplimiento del deudor
revista la gravedad prevista en la LCCI, podran continuar su tramitacion.

d. Los autos de sobreseimiento dictados conforme a los apartados a) y b) anteriores no
surtiran efecto de cosa juzgada respecto de una nueva demanda ejecutiva basada,
no en el vencimiento anticipado por prevision contractual, sino en la aplicacion de
disposiciones legales (ATJUE de 3 de julio de 2019, asunto C-486/16). Solucion
que no pugna con el art. 552.3 LEC, puesto que no se trata de un segundo
despacho de ejecucion con fundamento en el mismo titulo, sino de ejecuciones
basadas en diferentes titulos (el contrato, en el primer caso, y la ley, en el

segundo).

e. Debe entenderse que las disposiciones legales mencionadas en el apartado anterior
son las contenidas en la Ley de Contratos de Crédito Inmobiliario, pese a que las
resoluciones del TJUE se refieran expresamente al art. 693.2 LEC en la redaccion
dada por la Ley 1/2013 y pueda haber alguna discordancia con la disposicion
transitoria primera 42 de la Ley 5/2019». Esto ultimo, se justifica en que la

limitacion de la retroactividad en la ley, se hizo por miedo a una STJUE contraria a

64



la misma; al no ser asi, se deben aplicar los criterios de la LCCI para estudiar los

requisitos de gravedad y proporcionalidad.

De forma resumida, el TS disefia unos criterios, como bien dice ADAN DOMENECH
(2019)*8,  «consistentes en defender que los 6rganos judiciales dicten auto de
sobreseimiento de las ejecuciones hipotecarias suspendidas, el cual no ostentara efectos
de cosa juzgada, y, en consecuencia, el acreedor podra incoar un nuevo proceso de
ejecucion hipotecaria, exigiéndose el cumplimiento de los requisitos del articulo 24
LCCI, esto es, deberd acreditarse el impago de 12 cuotas».

2.2. Otra vision en la doctrina actual.

Tras observar el posicionamiento del TS, la doctrina ha argumentado otras vias de las
distintas opciones sefialadas en la STJUE de 26 de marzo de 2019 y los ATJUE de 3 de
julio de 2019. Se recuerda, que estos cauces son para aquellos procedimientos excluidos

de las soluciones de la LCCI por quedar fuera de su &mbito de aplicacion retroactiva.

Una de ellas, seria la defendida por SANCHEZ GARCIA (2019)'% partiendo de un
contrato con la clausula de vencimiento anticipado declarada abusiva, al no estipular un
incumplimiento grave, reiterado y con entidad suficiente, se considera posible la
subsistencia del contrato de préstamo hipotecario, puesto que efectivamente el contrato
de préstamo puede subsistir (véase la afirmacion de este hecho en el FF.JJ. 8°.8 de la
STS de 11 de septiembre de 2019: «si el contrato solo fuera un préstamo, la eliminacion
de la clausula de vencimiento anticipado no impediria la subsistencia del contrato»,

aungue el TS lo diferencia del contrato complejo formado por un préstamo hipotecario).

Este hecho, se fundamenta en la pervivencia de ciertas garantias del préstamo
hipotecario, como serian: i) la ejecucion de las cuotas incumplidas, siempre que sean

méas de tres, en el procedimiento ejecutivo hipotecario (art. 693.1 LEC') o ii) la

108 ADAN DOMENECH, F.; «<El TJUE: el Robin Hood de los consumidores en materia de contratacion
bancaria», Revista de Derecho Civil, n° 3, 2019, pag. 134.

109 SANCHEZ GARCIA, J.; «Los Autos del TIUE de 3 de julio de 2019 sobre el vencimiento anticipado»
en Blog Hay Derecho; https://hayderecho.expansion.com/2019/07/08/los-autos-del-tjue-de-3-de-julio-de-
2019-sobre-el-vencimiento-anticipado/ (consultado a 29/04/2020).

10 Art. 693.1 LEC vigente desde el 15 octubre 2015 hasta la actualidad: «1. Lo dispuesto en este Capitulo
sera aplicable al caso en que deje de pagarse una parte del capital del crédito o los intereses, cuyo pago
deba hacerse en plazos, si vencieren al menos tres plazos mensuales sin cumplir el deudor su obligacién
de pago o un nimero de cuotas tal que suponga que el deudor ha incumplido su obligacién por un plazo al
menos equivalente a tres meses. Asi se hara constar por el Notario en la escritura de constitucién y por el
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pérdida de derecho al plazo del consumidor en un procedimiento declarativo ordinario,
fundando la peticion en los arts. 1124 0 1129 CC.

Asi, el procedimiento de ejecucién hipotecaria deberia archivarse, excepto si el
prestatario consumidor manifiesta la conveniencia de la continuacién del procedimiento
por ser mas favorable para sus intereses (apartado 69 de la STJUE de 26 de marzo de
2019). En consideracion de este autor, el tribunal debe realizar de oficio la consulta de

si el prestatario quiere continuar el procedimiento.

En caso de no darse esa excepcion, el acreedor posee las opciones antes expuestas, 1o
mas normal es la apertura de un procedimiento declarativo ordinario basado en el
articulo 1124 CC™* (resolucién por incumplimiento de las obligaciones reciprocas). La
utilizacion de ese articulo viene secundada por la STS de 11 de julio de 2018, porque en
su FF.JJ. 2° el TS manifiesta la consideracion del contrato de préstamo como obligacion
reciproca, siempre que el prestatario haya asumido compromisos adicionales al esencial
de devolver el capital**?, como se daria en la mayoria de los préstamos hipotecarios con

la obligacion de pagar intereses.

Es una opcion que ha sido defendida por una rama de la jurisprudencia en los ultimos
afios, la cual tras seguir la doctrina del TJUE sobre el caracter abusivo de ciertas
clausulas de vencimiento anticipado, otorgaba al acreedor esta via, véase el FF.JJ. 6° del
Auto de la AP de Pontevedra (Seccién 12 de lo Civil), n® 201/2015, de 30 de octubre. En

Registrador en el asiento correspondiente. Si para el pago de alguno de los plazos del capital o de los
intereses fuere necesario enajenar el bien hipotecado, y ain quedaren por vencer otros plazos de la
obligacion, se verificara la venta y se transferira la finca al comprador con la hipoteca correspondiente a
la parte del crédito que no estuviere satisfechax.

11 Art. 1124 CC: «La facultad de resolver las obligaciones se entiende implicita en las reciprocas, para el
caso de que uno de los obligados no cumpliere lo que le incumbe.

El perjudicado podré& escoger entre exigir el cumplimiento o la resolucién de la obligacién, con el
resarcimiento de dafios y abono de intereses en ambos casos. También podra pedir la resolucion, aun
después de haber optado por el cumplimiento, cuando éste resultare imposible.

El Tribunal decretara la resolucion que se reclame, a no haber causas justificadas que le autoricen para
sefialar plazo.

Esto se entiende sin perjuicio de los derechos de terceros adquirentes, con arreglo a los articulos 1.295 y
1.298 y a las disposiciones de la Ley Hipotecaria.

M2 FF JJ. 2°: «La situacion es diferente cuando el prestatario que recibe el dinero asume, junto al de
devolverlo, otros compromisos. En estos casos, el que el prestamista haya entregado el dinero con
antelacion no suprime la realidad de que su prestacion no aparece aislada, como una obligacién simple, y
la razon de su prestacién se encuentra en la confianza de que la otra parte cumplird sus compromisos.]...]
La afirmacion de la posibilidad de que el prestamista pueda resolver el contrato, supone un
reconocimiento de que se encuentra en la misma situacidn que tendria quien ya ha cumplido la obligacién
que le incumbe».
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este se afirma que la eliminacion de la clausula de vencimiento anticipado no conlleva
la nulidad del contrato™®. Ademés, esa supresién no tiene efectos negativos para el
prestatario («la anulacion de la clausula 6° bis del contrato, relativa al vencimiento
anticipado, no puede acarrear consecuencias negativas para el consumidor, antes al
contrario, al desaparecer la clausula, desaparece la facultad que se reservaba la entidad
bancaria de dar por vencido el préstamo y exigir judicialmente la totalidad de la deuda,
tanto de las cantidades vencidas como pendientes de vencer, con sus intereses, demoras,
gastos y costas, para el caso de impago de cualquiera de los vencimientos de intereses o
cuotas de amortizacién»), ya que la reclamacion en una via ejecutiva posterior «queda

circunscrita a las cantidades efectivamente adeudadas».

En estos casos, tras el sobreseimiento de la ejecucion hipotecaria, el acreedor podria
iniciar un procedimiento declarativo ordinario basado en los articulos 1124 y/o 1129
CC. A la hora de analizarlo, se utilizaran las explicaciones de MARTIN FABA
(2019)'*, estudiando aquellos casos de préstamos hipotecarios donde los impagos han
sido reiterados, es decir, el tribunal puede considerar la existencia de un incumplimiento
esencial y grave de las obligaciones del prestatario. En los mismos, la solicitud del
acreedor seria la devolucién de lo adeudado. Normalmente, en la ejecucion de la
condena se realizaria la venta de la vivienda. Se expondran los dos articulos alegables

por separado:

— En la via del articulo 1124 CC (resolucién contractual por el incumplimiento de
cuotas), permitido por la nueva jurisprudencia que considera este contrato
consensual y bilateral, cierta doctrina sefiala la bdsqueda de una finalidad
equivalente a la obtenida en el vencimiento anticipado, consistente en «exigir al

prestatario la totalidad de lo adeudado debido al incumplimiento de su obligacion

13 ([...] el hecho de que la declaracién de nulidad de la clausula de vencimiento anticipado determine el

sobreseimiento de la ejecucion hipotecaria en absoluto afecta al derecho de hipoteca, que se mantiene. La
doctrina es unanime al insistir en que “la hipoteca es y derecho real que tiene por regla general relacion
con los créditos, pero también puede vivir completamente alejado de ellos” (Jeronimo Gonzélez) o en que
“la hipoteca es siempre causal, sin que sera su causa la existencia de un crédito asegurable, sino
Unicamente el animo solvendi. Con esta concepcién, cuando el crédito asegurado es pagado al titular de la
hipoteca, la extincion ipso iure del derecho real no se produce por un fendmeno de accesoriedad, sino por
la desaparicion de su Unica y necesaria causa. En las demds causas de extincién del crédito (prescripcion,
concurso, etc) que no son de pago, queda intacta la hipoteca, precisamente por subsistir su causa: asegurar
el pago” (Chamorro)».

"4 CARRASCO PERERA, A.; Comentario a la Ley de contratos de crédito inmobiliario, 1* edicion,
Cizur Menor, Aranzadi, Navarra, 2019. Capitulo: MARTIN FABA, J.M.; «Nuevo régimen sobre
vencimiento anticipado», RB. 13.11.
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de pago en los plazos estipulados». Esta similitud, conlleva la aplicacion de las
exigencias impuestas en el articulo 24 LCCI al juzgar el tribunal si la peticion de
resolucion del contrato por parte del acreedor se fundamenta en un
incumplimiento sustancial del deudor (siempre que el préstamo hipotecario se
encuentre en el &mbito de aplicacion del art. 24 LCCI). Aunque se remarca que
solo es una referencia en la valoracion, de modo que el tribunal puede considerar
la inexistencia de un incumplimiento sustancial debido a las caracteristicas de ese

contrato, aunque se superen los requisitos del articulo 24 LCCI.**

— En la via del articulo 1129 CC (pérdida del beneficio el plazo por el deudor),
aunque en la literalidad del precepto no se encuentre el incumplimiento reiterado
del pago de cuotas, cierta jurisprudencia lo ha introducido al representar un
incumplimiento de mayor gravedad que otros descritos en ese articulo. Como en
la via anterior, en los préstamos situados dentro del ambito de aplicacién del
articulo 24 LCCI, la doctrina considera sus requisitos como un minimo para poder

alegar un incumplimiento de gravedad suficiente.*®

115 Esta opcion se sefiala en el FF.JJ. 3° de la SAP de Girona (seccion 22) nam. 143/2019, de 9 de abril
(JUR 2019/127983): «Y puesto que en el momento de interposicion de la demanda, los acreditados
demandados habian dejado de pagar las cuotas correspondientes a 12 mensualidades del crédito
hipotecario de 200.000 € a que asciende el capital del crédito, en cuanto a capital vencido e intereses
ordinarios devengados durante el periodo de impago (febrero de 2017 a febrero 2018), por importe de
12.056,94¢€, representan el 6,02% del principal del crédito, lo cual implica que el incumplimiento de la
obligacion esencial de amortizacion de 12 cuotas consecutivas, implica una voluntad constante y reiterada
por parte del deudor, que frustra el fin econémico del contrato y las legitimas expectativas del
prestamista. Y transcurridos ya 12 afios de los 32 que tenia el deudor para la devolucién del capital,
guedando todavia pendiente de amortizacion la mayor parte del capital percibido, en el momento de la
interposicion de la demanda, se puede considerar que el importe impagado, en relacién al volumen total
del negocio, es lo suficientemente grave para justificar la resolucién contractual.

(...) Téngase ademas en cuenta que la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito
inmobiliario, que si bien no estaba vigente a la fecha de la demanda de esta Litis, si que puede ser
utilizada como referente. (...) Requisitos que concurren en el presente caso al comenzar la mora dentro de
la primera mitad de la duracion del contrato y las cuotas vencidas y no satisfechas equivalen al 6,02% del
capital concedido; siendo las cuotas vencidas y no satisfechas de doce plazos equivalentes al impago de
doce meses».

116 Esta opcion se sefiala en el FF.JJ. 2° de la SAP de Girona (seccién 22) nim. 143/2019, de 9 de abril
(JUR 2019/127983):: «(...) debe ratificar la pérdida del plazo también en base al art 1129 CC, pues ante
el largo término para reintegrar el préstamo y el incumplimiento permanente, firme y continuado en el
pago de las cuotas de amortizacion, (que en la actualidad ya abarca dos afios), ello implica una dejacion
total en el cumplimiento de los pagos, significativo de tal insolvencia, entendido como el cese en el
cumplimiento regular de las obligaciones exigibles que, segin interpretan las sentencias del Tribunal
Supremo de 13/07/1994 y 22/11/1997 , no requiere expresa declaracion de insolvencia 0 concurso.
El articulo 1.129 Cddigo Civil prevé expresamente la posibilidad de que el acreedor pueda reclamar la
totalidad de lo adeudado, antes del vencimiento del plazo pactado, cuando el deudor "pierde” el derecho a
utilizar el plazo.
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Ambas vias estan siendo aceptadas por numerosas Audiencias Provinciales, otorgando
una salida a estos acreedores afectados por una morosidad flagrante por parte del
prestatario. A la vez, se estima la condena al pago del total adeudado, afadiendo,
normalmente, que se «ordene, a los efectos de realizacion del derecho de hipoteca
referido en este escrito, la venta en publica subasta de los inmuebles hipotecados,
identificados en los hechos de esta demanda, lo que se verificara en ejecucion de
sentencia, de acuerdo con las reglas que resultan del Capitulo IV del Titulo IV, Libro
Il de la LEC (Articulos 681 y ss.). El producto de la venta de los inmuebles serd
destinado al pago del crédito garantizado» (SAP de Zaragoza (Seccién 2%), n°® 379/2018,
de 19 junio).

Por tanto, ha de entenderse que la falta de los pagos correspondientes a las cuotas de amortizacion durante
un tiempo tan dilatado comporta el sobreseimiento general de pagos y ademas incide en la propia garantia
real otorgada al prestamista acreedor».
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VI. CONCLUSIONES.

Como resultado de una vision global del trabajo, se aprecia la inclusién de las clausulas
de vencimiento anticipado dentro de los clausulados de los contratos de préstamo
hipotecario desde la extension de su uso en los afios ochenta, sin que hubiera reticencias
sobre su validez dentro de la jurisprudencia al ser una manifestacion de la autonomia de
la voluntad de las partes, con la Unica excepcion de la singular STS de 27 de marzo de
1999.

Pero con los efectos de la crisis financiera han nacido diversas controversias alrededor
de las clausulas de vencimiento anticipado, mostrando una profunda fractura dentro de
la jurisprudencia y doctrina espafiola, al situarse en entredicho el posible caracter

abusivo de ciertas clausulas de vencimiento anticipado.

Para resolver esta cuestion, la jurisprudencia, tanto del TJUE como del TS, parten de la
validez de la clausula de vencimiento anticipado en los préstamos hipotecarios siempre
que concurra justa causa, es decir, una verdadera y manifiesta dejacion de las
obligaciones de caracter esencial por parte del deudor. En relacion con los
incumplimientos en los pagos de cuota, a lo largo de todo el trabajo, se ha seguido la
idea expuesta por BALLUGERA GOMEZ (2010)*": «El incumplimiento reiterado y
grave de la prestacion principal del contrato es motivo suficiente para desencadenar el
vencimiento anticipado de la obligacion y reclamar el reintegro del capital prestado por
medio de la accidn hipotecaria». Asi, como se ha recalcado en el trabajo, exponiendo las
afirmaciones manifestadas en la STS de 23 de diciembre de 2015, la clausula de

vencimiento anticipado no es abusiva per se.

Desde este prisma, a la hora de analizar si una clausula de vencimiento anticipado por
una sola o tres cuotas impagadas tiene caracter abusivo (en funcién del minimo
establecido en la version vigente del art. 693.2 LEC en el momento de celebracion del
contrato), el tribunal debe analizar si ha existido un desequilibrio sustancial entre las
partes contratantes con la estipulacién de esa clausula en el contrato. Para realizar esta
ardua labor, facilitada en gran medida por la crucial STIUE de 14 de marzo de 2013

(apartado 73), el juez comprobara «si la facultad del profesional de dar por vencida

17 BALLUGERA GOMEZ, C., «Caracter abusivo del vencimiento anticipado por impago de una sola
cuota del préstamo hipotecario en la STS de 16 de diciembre de 2009», Diario La Ley, n°® 7507, Seccién
Doctrina, 11 nov 2010.
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anticipadamente la totalidad del préstamo depende de que el consumidor haya
incumplido una obligacion que revista caracter esencial en el marco de la relacién
contractual de que se trate, si esa facultad esta prevista para los casos en los que el
incumplimiento tiene caracter suficientemente grave con respecto a la duracion y a la
cuantia del préstamo, si dicha facultad constituye una excepcién con respecto a las
normas aplicables en la materia y si el Derecho nacional prevé medios adecuados y
eficaces que permitan al consumidor sujeto a la aplicacion de esa clausula poner

remedio a los efectos del vencimiento anticipado del préstamo».

Todo ello, sin que se tenga en cuenta la actuacion del prestamista a la hora de aplicar la
clausula de vencimiento anticipado, de modo que el juez nacional no tendra en
consideracién el ndimero de cuotas impagadas en el momento del vencimiento
anticipado, centrando su andlisis sobre el caracter abusivo en los requisitos citados

previamente.

En relacion con la inclusion de una clausula de vencimiento anticipado con un nimero
de cuotas exiguo dentro de un préstamo hipotecario para la adquisicion de una vivienda
con una duracion media cercana a los treinta afios en la etapa anterior a la crisis, es
evidente la desproporcién de la pérdida del derecho al plazo por el deudor como sancion
de un incumplimiento de escasa relevancia. En cambio, en otro tipo de contrato con una
duracion y cuantia menor, esa misma clausula de vencimiento anticipado podria

considerarse proporcionada, por ello sin caracter abusivo.

Hoy en dia, hasta este punto la jurisprudencia comunitaria y nacional, asi como la
doctrina, ya se encuentran alineadas, como se evidencia en la STJUE de 26 de marzo de
2019 y la STS de 11 de septiembre de 2019. Pero la controversia, dentro de la judicatura
y doctrina espafiola, sigue latente en relacion con los efectos procesales de aquellas
clausulas de vencimiento anticipado declaradas abusivas, dado que el efecto material es
uniforme por ser nula de pleno derecho y tenerse por no puesta (art. 83 TRLGDCU y
arts. 6 y 7 Directiva 93/13/CEE).
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Como las distintas vias posibles en la STJUE de 26 de marzo de 2019 ya se han
mencionado con anterioridad, considero personalmente como més adecuada la expuesta
por SANCHEZ GARCIA (2019)"2.

Sin olvidar el efecto disuasorio consagrado en la Directiva 93/13/CEE vy reiterado en la
jurisprudencia del TJUE, es evidente que el contrato de préstamo hipotecario puede
subsistir sin esa clausula de vencimiento anticipado declarada nula por abusiva, dado
que el prestamista conserva ciertas garantias del préstamo hipotecario, como seria la
ejecucion de las cuotas incumplidas, siempre que sean mas de tres, en el procedimiento
ejecutivo hipotecario (art. 693.1 LEC) o la pérdida de derecho al plazo del consumidor
en un procedimiento declarativo ordinario fundando la peticion en los arts. 1124 o0 1129
CC. Asi, excepto que el prestatario se oponga a ello, el tribunal debe declarar el
sobreseimiento de la ejecucidon, porque ésta se fundamenta en una clausula de

vencimiento anticipado que se ha declarado nula y que constituye su causa.

Por altimo, la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito
inmobiliario, consigue evitar la litigiosidad futura en relacion con las clausulas de
vencimiento anticipado que queden dentro del ambito de aplicacion del art. 24 LCCl y
de su derecho transitorio, ya que, al tener caracter imperativo, se excluye del ambito de
aplicacion de la Directiva 93/13/CEE; aunque la nota negativa de esa imperatividad es
la imposibilidad por parte del prestamista de poder pactar en el contrato mejores
condiciones que las de dicho precepto. Pero esta nota negativa se debe matizar, puesto
que al comparar sus condiciones con las redactadas en derecho comparado, tanto las
cuantias de mora exigida como el plazo entre la notificacion y la ejecucion, se obtiene

un grado considerable de proteccion del prestamista.

118 SANCHEZ GARCIA, J.; «Los Autos del TIUE de 3 de julio de 2019 sobre el vencimiento anticipado»
en Blog Hay Derecho; https://hayderecho.expansion.com/2019/07/08/los-autos-del-tjue-de-3-de-julio-de-
2019-sobre-el-vencimiento-anticipado/ (consultado a 29/04/2020).
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