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Las resoluciones de la DGRN objeto de comentario han instaurado un nuevo
mecanismo de control de precios de los contratos de préstamo o crédito al afirmar que
“pueden existir también supuestos especiales de limitacion objetiva de la cuantia de los
intereses ordinario, cuando resulte del propio contrato que los mismos exceden la
funcion que le es propia”, lo que ocurre cuando los intereses remuneratorios son
superiores a los moratorios, “ya que por definicion el interés ordinario no puede ser
superior al interés moratorio en un mismo contrato”. A continuacion analizaremos
ambas resoluciones y expondremos algunas conclusiones, especialmente, en relacion
con la falta de competencia del registrador para establecer limites a los precios en el
seno de una economia de mercado.

1. RDGRN de 22 de julio de 2015
1.1. Los hechos

El 16 de enero de 2015 se present6 en el Registro de la Propiedad de Logrofio
numero 2 una escritura de préstamo hipotecario cuya calificacion fue negativa,
entre otros motivos, por considerar que los intereses remuneratorios pactados (del
14,99%) eran abusivos de conformidad con los arts. 80 y 82 del TRLGDCU. La
cantidad prestada ascendia a 13.000€ y la vivienda hipotecada no tenia
consideracién de vivienda habitual.
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Contra la nota de calificacion interpusieron recurso los contratantes alegando, por
un lado, que no resultaba de aplicacién la normativa de consumo al ser
prestamista y prestatario particulares, no ostentando pues el prestamista la
condicion de empresario que exige el ambito de aplicacion del TRLGDCU en su
art. 3; y, por otro lado, la imposibilidad de declarar abusivos los intereses
remuneratorios de acuerdo con el art. 4.2 de la Directiva 93/13/CEE y la STS de
18 de junio de 2012, segln los cuales no cabe efectuar el control de abusividad
respecto a los elementos esenciales del contrato.

La resolucion y su fundamentacion

En primer lugar, la DGRN analiz6 la aplicabilidad de la normativa de consumo al
supuesto, descartando que fueran aplicables el TRLGDCU vy la Orden
EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de transparencia y proteccién del cliente de
servicios bancarios, que exigen que una de las partes contratantes sea empresario
o0 entidad de crédito respectivamente. Contrariamente, si consider6 de aplicacion
la Ley 2/2009, de 31 de marzo, por la que se regula la contratacion con los
consumidores de préstamos o créditos hipotecarios, al haber intervenido una
empresa de intermediacion, en virtud de su art. 1.1.b). La aplicacion de esta
normativa comporta la necesidad de que la empresa de intermediacion informe
sobre las circunstancias de la empresa, el servicio de intermediacion ofrecido y las
condiciones del contrato de intermediacion.

Con todo, el Centro Directivo decidié que si debia aplicarse la normativa de
consumo al entender que concurrian circunstancias especiales que justificaban su
“Interpretacion extensiva proconsumidor”. Estas circunstancias fueron: la
participacion de una empresa de intermediacion, la entrega de una oferta
vinculante y una FIPER por la empresa de intermediacion, la indicacion expresa
en el n° 13 de la FIPER de la aplicacidon al préstamo del TRLGDCU, la ausencia
de referencia en la oferta vinculante y la FIPER al prestamista, y la existencia de
clausulas predispuestas y no negociadas.

Por otro lado, manifiesta la DGRN que el alcance de la calificacion registral se
extiende al control de abusividad en aplicacién del principio de efectividad de las
normas europeas sobre proteccion de consumidores, de forma que la nulidad de
las clausulas abusivas opera ope legis y han de tenerse por no puestas “tanto en el
ambito judicial como en el extrajudicial y también en el registral; por lo que su
exclusion por el registrador de la Propiedad no queda subordinado a su previa
declaracion judicial ni a requisito complementario alguno (inscripcion en el
Registro de Condiciones Generales de la Contratacion), especialmente cuando se
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trata de alguna de las clausulas incluida en la llamada doctrinalmente “lista negra”
recogida en los articulos 85 a 90 del TRLGDCU al no requerir una valoracion o
ponderacion de las circunstancias concurrentes en funcion de conceptos juridicos
indeterminados”. Por lo tanto, el registrador podra rechazar la inscripcion de
clausulas financieras cuyo carécter abusivo pueda ser apreciado de forma objetiva.
De este modo, existen dos tipos de clausulas abusivas a efectos de calificacion
registral: (i) aquellas cuya consideracién como abusivas exigen una evaluacion de
las circunstancias concurrentes y de las demas clausulas del contrato y que, por
ende, solo podran ser declaradas abusivas y nulas por los jueces y tribunales; y (ii)
las subsumibles en las lista negra (arts. 85 a 90 TRLGDCU), que “al ser abusivas
en todo caso podran ser objeto de calificacion registral con base en la antes
expuesta nulidad ope legis de las mismas recogida en la Sentencia del Tribunal
Supremo de 13 de septiembre de 2013”. Adicionalmente, extiende el ambito las
clausulas cuya nulidad puede ser apreciada por el registrador a los intereses
moratorios de conformidad con el art. 114.3 LH y a las clausulas suelo en virtud
del art. 6 de la Ley 1/2013.

Con todo, sefiala que la clausula relativa a los intereses remuneratorios queda al
margen tanto de la calificacion registral como de la ponderacién judicial, ya que
corresponde a la iniciativa empresarial fijar el interés al que presta el dinero y
disefiar la oferta comercial dentro de los limites fijados por el legislador. Por lo
tanto, el control de los intereses remuneratorios queda circunscrito al ambito de la
Ley de Represion de la Usura, que también es ajeno a la calificacion registral al
requerir una ponderacion circunstancial no disponible al registrador.

En cualquier caso, afirma que aparte del control de la usura “pueden existir
también supuestos especiales de limitacion objetiva de la cuantia de los intereses
ordinario, cuando resulte del propio contrato que los mismos exceden la funcion
que le es propia, como ocurre en el presente supuesto, en que se pacta un interés
ordinario del 14,99% durante toda la vida del contrato y un interés moratorio de
“tres veces el interés legal del dinero en el momento de su devengo” (10,50% en
el momento de la firma de la escritura de préstamo hipotecario), ya que por
definicién el interés ordinario no puede ser superior al interés moratorio en un
mismo contrato”. Dada la finalidad indemnizatoria o disuasoria de loS intereses
moratorios, éstos deben guardar una proporcion con los intereses de finalidad
remuneratoria “pronunciandose siempre la Ley en el sentido de que los intereses
de demora deben calcularse partiendo de los intereses ordinarios previamente
pactados o de su asimilado el interés legal del dinero”. Por ello, el TS en su
sentencia de 22 de abril de 2015 fij0 como doctrina jurisprudencial que los
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intereses de demora en préstamos personales con consumidores que superen en
dos puntos porcentuales a los ordinarios, deben ser considerados abusivos.

Finalmente, la DGRN desestimo el recurso y, por las razones expuestas, confirmé
la nota de calificacion del registrador.

2. RDGRN de 10 de febrero de 2016
2.1. Los hechos

El 7 de agosto de 2015 se presentd en el Registro de la Propiedad de Mostoles
namero 1 una escritura de préstamo hipotecario que fue objeto de calificacion
negativa, en la que se estipulaban unos intereses remuneratorios del 17%, unos
intereses moratorios correspondientes al triple del interés legal del dinero en el
momento del devengo (en la fecha de presentacion ascenderian al 10,5%), se
especificaba que el capital concedido ascendia al7.000€ asi como que la finca
hipotecada tenia el caracter de vivienda habitual.

Por lo que respecta a las partes contratantes, de cara a la aplicabilidad de la
normativa de consumidores, consta que el prestamista era una empresa dedicada a
la concesion de préstamos hipotecarios y la prestataria era una persona fisica
dedicada al comercio. En este sentido, la escritura del préstamo hipotecario
especificaba que “al actuar el prestatario en el ambito de su actividad empresarial
no ostenta la condicién de consumidor, con lo que no es aplicable la Ley 2/2009,
no obstante lo cual se han seguido los tramites fijados por dicha Ley y se han
cumplido los requisitos exigidos por la misma en cuanto a transparencia de las
condiciones financieras en la redaccion de la escritura y en el proceso de
contratacion”.

El fundamento de la calificacion negativa radica en la RDGRN del 22 de julio de
2015, en concreto manifiesta el Registrador que “como ha sefialado la resolucion
de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 22 de julio de 2015, el
Registrador en el ejercicio de su funcion de calificacion debe entrar a analizar la
regularidad de los intereses ordinarios, ya que en el supuesto concreto que analizd
la citada resolucion declar6 lo siguiente: «pueden existir también supuestos
especiales de limitacion objetiva de la cuantia de los intereses ordinarios cuando
resulta del propio contrato que los mismos exceden de la funcion que le es propia,
como ocurre en el presente supuesto, en que se pacta un interés ordinario del
14,99% durante toda la vida del contrato (...)». Por lo tanto, con mayor motivo de
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aplicarse al documento presentado, en el que como se ha indicado se ha
establecido un interés ordinario del 17% (...) por lo que no procede la inscripcion
de la citada clausula al haberse estipulado un interés ordinario superior al interés
de demora”.

Contra la nota de calificacion interpuso recurso la mercantil prestamista, en el que
alegd la inaplicabilidad de la doctrina de la RDGRN de 22 de julio de 2015 al
caso concreto por no tratarse de una contratacién con consumidores, asi como la
cualidad de pieza maestra de la doctrina liberal en materia de contratos de la
libertad de precios.

La resolucion y su fundamentacion

El Centro Directivo comenz¢ analizando la eventual condicion de consumidor del
prestatario y, asi, la aplicabilidad del TRLGDCU. En primer lugar, declard que a
la relacibn mantenida entre las partes resultaba aplicable la Orden
EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de transparencia y proteccion del cliente de
servicios bancarios ya que su art. 19.1 circunscribe su ambito de aplicacion a los
préstamos hipotecarios celebrados con clientes personas fisicas en los que la
hipoteca recaiga sobre una vivienda. Por tanto, la Orden resulta aplicable ya que
su ambito subjetivo de aplicacién no esta integrado por consumidores sino por
personas fisicas cuando la hipoteca recaiga sobre una vivienda (no necesariamente
la habitual). Asimismo, es aplicable la LCGC puesto que su art. 2.3 extiende su
ambito subjetivo de aplicacion a profesionales adherentes.

Por el contrario, considera la DGRN que no resulta aplicable la Ley 2/2009, de 31
de marzo, por la que se regula la contratacion con los consumidores de préstamos
o créditos hipotecarios, ni el TRLGDCU ya que estas normas requieren la
actuacion ajena a la actividad empresarial o profesional para considerar al
contratante como consumidor. En consecuencia, declara que este caso las
condiciones generales del contrato solo pueden someterse al control de
incorporacion y legalidad, no asi al control de transparencia sustantiva ni de
abusividad. Més aun, reconoce que el control de transparencia aplicable en las
contrataciones con consumidores, dirigido a comprobar si tuvieron un
conocimiento real y razonable del comportamiento de las clausulas predispuestas
en la economia del contrato, es competencia exclusiva de los jueces y tribunales,
salvo en lo relativo al art. 6 de la Ley 1/2013.

Asi las cosas, niega que el registrador haya denegado la inscripcion de la clausula
de intereses remuneratorios del 17% por considerarla abusiva “lo que no podria
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hacer, en primer lugar, porque, como se ha expuesto anteriormente, no nos
encontramos en el d&mbito de préstamos a consumidores y, en segundo lugar,
porque, aunque nos encontrasemos en tal ambito, al ser un elemento definitorio
del objeto principal del contrato, en los términos que éste ha sido definido por el
Tribunal Supremo, no podria ser objeto de tal calificacion de desequilibrio”.
Consecuentemente, al tratarse de la contraprestacion del préstamo “queda al
margen tanto de la calificacion registral como de la ponderacion judicial, ya que,
en un sistema de economia de mercado como el espafiol, corresponde a la
iniciativa empresarial fijar el interés al que presta el dinero y disefiar la oferta
comercial dentro de los limites fijados por el legislador”. Este limite lo constituye
la Ley de Represion de la Usura que también queda al margen de la calificacion
registral puesto que su apreciacion exige la ponderacion de las circunstancias
concurrentes en el momento de la celebracion del contrato.

Ahora bien, lo que el registrador argumentd para denegar tal clausula fue la
aplicacion de la doctrina de la RDGRN de 22 de julio de 2015 “que vino a senalar
gue existen supuestos especiales de limitacion objetiva de la cuantia de los
intereses ordinarios, como ocurre en presente supuesto en el que se pacta un
interés ordinario superior al interés moratorio en un mismo contrato”. Comprende
la DGRN que no puede méas que reiterarse esta doctrina, incluso cuando la
contratacion no se produzca con consumidores, aun superandose los controles de
incorporacion y sin realizar el control de la usura (restringido a su préactica por
jueces y tribunales). De esta forma, esta limitacioén objetiva en casos especiales
procede cuando los intereses exceden de la funcidn que le es propia “ya que por su
propia naturaleza el interés ordinario no puede ser superior al interés moratorio en
un mismo contrato”. Esto es asi porque los intereses moratorios cumplen una
finalidad indemnizatoria o disuasoria por lo que deben guardar una proporcion
con los intereses de finalidad remuneratoria “pronunciandose siempre la Ley en el
sentido de que los intereses de demora deben calcularse partiendo de los intereses
ordinarios previamente pactados o de su asimilado el interés legal del dinero”. En
el mismo sentido, interpreta la DGRN, se ha pronunciado el TS en su sentencia de
22 de abril de 2015 que “considerando que se debe evitar que los intereses
ordinarios sean superiores a los moratorios” fija como doctrina jurisprudencial
que los intereses de demora en préstamos personales con consumidores que
superen en dos puntos porcentuales a los ordinarios, deben ser considerados
abusivos.

En conclusion, la DGRN confirma la nota del registrador al haberse pactado un
interés remuneratorio notablemente superior al moratorio.

Publicaciones juridicas || 6


file:///C:/Users/Usuario/Desktop/CESCO/TRABAJOS%20RECIBIDOS/2016/FEBRERO/WORD/SIN%20REVISAR/www.centrodeestudiosdeconsumo.com

Centro de Estudios de

e

PUBLICACIONES JURIDICAS
Consumo www.uclm.es/centro/cesco

3. Comentario

3.1.

3.2.

La incorrecta aplicacion de la normativa de consumo y la inutilidad en los
supuestos de hecho

Como hemos observado, la RDGRN de 22 de julio de 2015 considera que resulta
aplicable la normativa de consumo realizando una “interpretacion extensiva
proconsumidor” a una relacidon entre particulares, en la que ninguna de las partes
ostenta la condicion de empresario y, por tanto, no existe desequilibrio entre
ambos que deba ser salvado (telos propio de la normativa de consumo). Aparte de
la indisponibilidad del ambito subjetivo de aplicacion de las normas a dicho
Centro Directivo, debe destacarse que los criterios utilizados para considerar
necesaria la aplicacion de la normativa de consumo son irrelevantes. En lugar de
justificar esta extension en un eventual desequilibrio entre el prestamista y el
prestatario, recurre al hecho de que se haya entregado una FIPER lo que no
redunda mas que en beneficio del prestatario, y a la existencia de clausulas no
negociadas, lo que no tiene relevancia en materia de consumo pues, como dijimos,
la Ley de Condiciones Generales de la Contratacion resulta de aplicacion a todo
tipo de adherentes, tanto consumidores como profesionales.

Lo mas curioso es que esta aplicacion extensiva de la normativa de consumo
resulta absolutamente innecesaria, pues posteriormente negara que el registrador
pueda efectuar el control de abusividad sobre los intereses remuneratorios al
constituir un elemento esencial del contrato (precio). Asimismo, la resolucién de
10 de febrero de 2016 indica que la doctrina segin la cual los intereses
remuneratorios no pueden ser superiores a los moratorios aplica tanto a
consumidores como a no consumidores, por lo que toda la argumentacion relativa
a la aplicacion de la normativa de consumo al caso resulta estéril.

La extension de la calificacion registral

Ciertamente, desde la RDGRN de 1 de octubre de 2010, el Centro Directivo
interpretd que los arts. 12 y 130 LH en el sentido de entender que la calificacion
registral se extendia a la apreciacién de abusividad en caso de que ésta fuera
apreciable objetivamente, quedando en manos de decision judicial aquéllas que
requirieran una ponderacién o refirieran a conceptos juridicos indeterminados para
su apreciacion®. Asi, afirmaba la citada resolucién que el control registral se

1 vid.

CARRASCO PERERA, A.: “Resolucion de la DGRN de 1 de octubre de 2010 (RJ 2010, 5273)

.Registro de la Propiedad. Calificacion: clausulas financieras y de vencimiento anticipado; ambito de la
calificacion. Interpretacion de los arts. 12 y 130 LH: debera limitarse a las que estén afectadas de una
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limitara a las clausulas afectadas “de una tacha apreciable objetivamente (porque
asi resulte claramente de una norma que exprese dicha tacha), sin que puedan
entrar en el analisis de aquellas otras que, por tratarse de conceptos juridicos
indeterminados o que puedan ser incluidos en el ambito de la incertidumbre sobre
el carécter abusivo (por ej. basado en el principio general de la buena fe o el
desequilibrio de derechos y obligaciones) sélo podran ser declaradas abusivas en
virtud de una decision judicial”. Esta doctrina fue bautizada por CARRASCO
PERERA como “doctrina de la nulidad in claris™. Por lo tanto, la doctrina
sefialada por la DGRN en la resolucion de 22 de julio de 2015 no aporta novedad
al asunto de la extension de la calificacion registral, pues no es mas que una
reiteracion de la doctrina de la nulidad in claris. Ahora bien, dado que los
intereses remuneratorios no pueden ser sometidos al control de abusividad, de
nuevo resulta irrelevante la reiteracion de la doctrina de la nulidad in claris en el
supuesto de hecho.

Como acertadamente sostiene la resolucién, el Unico control que cabe efectuar
sobre los intereses remuneratorios es el control de la usura, Unicamente realizable
por jueces y tribunales. Asi lo aclaré la STS de 18 de junio de 2012 al afirmar que
el control de contenido respecto a los intereses remuneratorios solo puede
efectuarse en aplicacion de la Ley de Represion de la Usura pues “se encuadra
dentro del esquema liberal de nuestro Cadigo Civil que sienta la base del sistema
econdmico sobre el libre intercambio de bienes y servicios y la determinacion de
su respectivo precio o remuneracion en orden a la autonomia privada de las partes
contratantes, "pacta sunt servanda". (...) La libertad de precios, segiin lo acordado
por las partes, se impone como una pieza maestra de la doctrina liberal en materia
de contratos (SSTS 9 de abril 1947, RJ 1947, 898, 26 de octubre de 1965, RJ
1965, 4468, 29 de diciembre 1971, RJ 1971, 5449 y 20 de julio 1993 (RJ 1993,
6166))”. En fin, “el control que se establece a través de la ley de represion de la
usura no viene a alterar ni el principio de libertad de precios, ni tampoco la
configuracién tradicional de los contratos, pues dicho control, como expresion o
plasmacién de los controles generales o limites del articulo 1255, se particulariza
como sancién a un abuso inmoral, especialmente grave o reprochable, que explota
una determinada situacion subjetiva de la contratacion, los denominados

tacha apreciable objetivamente; no puede entrar en el andlisis de aquellas otras que, por tratarse de
conceptos juridicos indeterminados o que puedan ser incluidos en el &ambito de la incertidumbre sobre el
caracter abusivo, sélo podran ser declaradas abusivas en virtud de una decision judicial; Hipoteca inversa
en garantia de crédito en cuenta corriente. Intereses del crédito hipotecario: anatocismo y aplicacion del
art. 114 LH. Clausulas nulas: prohibicion al deudor de vender, gravar y arrendar la finca: vencimiento
anticipado en estos casos: posibilidad de exigir el reembolso por incumplimiento de cualquier obligacion
contenida en la escritura”, Revista Cuadernos Civitas de Jurisprudencia Civil nim.86, 2011.

2 1bid.
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préstamos usurarios o leoninos”. En este mismo sentido, CASTROMIL
DOTRAS? sostiene que “el sistema econdémico constitucional (articulos 38 y 128
de la Constitucion Espafiola), con libertad de precios, unidad de mercado y libre
competencia, hace que la libertad contractual no pueda verse mermada en lo
relativo a la fijacion de precios. Sélo excepcionalmente, en atencion a la
proteccion de intereses sociales tasados, es posible restringir esa libertad
(productos de primera necesidad, situaciones de monopolio...)”.

Por lo tanto, el control excepcional que puede efectuarse sobre los intereses
remuneratorios de préstamos y créditos (de consumo o no) es el control de la
usura, que no altera el principio de libertad de precios al responder a la proteccion
de un interés tasado especificamente por el legislador, como es el abuso inmoral,
especialmente grave o reprochable, que explota una determinada situacion
subjetiva de la contratacion. Evidentemente, y como reconoce el Centro Directivo,
no esta al alcance del registrador la valoracion de la existencia de una situacion
subjetiva en la contratacion que merezca ser reprochada de abuso inmoral, sino
que sélo los jueces y tribunales podran entrar a valorar este extremo. Sin embargo,
como analizaremos infra, esta excepcionalidad del control de precios es obviada
finalmente por la DGRN creando un control propio.

El exceso de la “funcion propia” de los intereses remuneratorios como supuesto
especial de limitacion objetiva: El ejercicio de un control de precios auto-
autorizado

El iter argumentativo de las resoluciones comentadas da un giro de ciento ochenta
grados, sin justificacion aparente, cuando, después de negar que quepa control de
abusividad sobre los intereses remuneratorios y de reconocer que el Gnico control
que sobre ellos existe es el de la usura sin que éste sea disponible para el
registrador, introducen un nuevo control a aquellos intereses. Asi, afirman que
“pueden existir también supuestos especiales de limitacion objetiva de la cuantia
de los intereses ordinario, cuando resulte del propio contrato que los mismos
exceden la funcion que le es propia”, lo que ocurre cuando los intereses
remuneratorios son superiores a los moratorios, “ya que por definicion el interés
ordinario no puede ser superior al interés moratorio en un mismo contrato”.

3 CASTROMIL DOTRAS, J.: “;Se puede controlar judicialmente €l precio de un contrato? O de si el
interés remuneratorio puede ser abusivo”. Revista Juridica del llustre Colegio Notarial de las Islas
Baleares. Disponible en: http://www.viaroma4.com/control_judicial_precio.php [consultado el 6 de abril
de 2016].

Publicaciones juridicas || 9


file:///C:/Users/Usuario/Desktop/CESCO/TRABAJOS%20RECIBIDOS/2016/FEBRERO/WORD/SIN%20REVISAR/www.centrodeestudiosdeconsumo.com
http://www.viaroma4.com/control_judicial_precio.php

e

Centro de Estudios de PUBLICACIONES JURIDICAS
Consumo www.uclm.es/centro/cesco

En primer lugar, la calificacion de esta limitacion como “objetiva” nos hace dudar
si el encuadre de dicho control se produce en una suerte de extension de la
doctrina de la nulidad in claris. Recordemos que segun aquella doctrina las
clausulas afectadas de una tacha apreciable objetivamente (porque asi resulte
claramente de una norma que exprese dicha tacha) caen dentro del &mbito de
control del registrador. Ahora bien, las clausulas a las que se refiere son clausulas
abusivas y ello requiere, de un lado, que sea aplicable la normativa de consumo —
cosa que en estas resoluciones no sucede-; y de otro lado, que la clausula en
cuestion sea susceptible de ser sometida al control de abusividad, lo que no ocurre
en el caso de los intereses remuneratorios. Por lo demas, ninguna norma expresa
claramente la tacha que objetivamente puede ser reconocida por el registrador,
esto es, ninguna norma ni tendencia jurisprudencial sienta o considera que los
intereses remuneratorios no puedan ser superiores a los moratorios.

A este respecto, la DGRN insiste en que “la Ley” siempre se pronuncia en el
sentido de que “los intereses de mora debe calcularse partiendo de los intereses
ordinarios previamente pactados o de su asimilado el interés legal del dinero. Asi,
entre las distintas determinaciones legales acerca de los intereses moratorios
caben citar la limitacion del articulo 4 del Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de
marzo (RCL 2012, 315), de medidas urgentes de proteccion de deudores
hipotecarios sin recursos, que fija el interés moratorio en dos puntos por encima
de los intereses remuneratorios pactados; o la del articulo 576.1 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil que fija el interés de la mora procesal en el interés legal del
dinero mas dos puntos; o la del articulo 20 de la Ley 16/2011 (RCL 2011, 1206)
, de Crédito al Consumo, que fija el interés moratorio de los descubiertos en
cuenta corriente en 2,5 veces el interés legal del dinero; o, finalmente, la del
citado del articulo 114, nimero 3, de la Ley Hipotecaria que para el préstamo
destinado a la adquisicidn de la vivienda habitual la fija en tres veces el interés
legal del dinero”. Apoya también esta consideracion mediante la cita de la
Sentencia del Tribunal Supremo de 22 de abril de 2015 que, en palabras de la
DGRN, “considerando que se debe evitar que los intereses ordinarios sean
superiores a los moratorios” fija como doctrina jurisprudencial que los intereses
de demora en préstamos personales con consumidores que superen en dos puntos
porcentuales a los ordinarios, deben ser considerados abusivos.

Pues bien, lo cierto es que la Unica norma de las citadas que toma como referencia
los intereses remuneratorios para fijar los moratorios es el RD-L 6/2012 que se
refiere a los intereses de demora que se devenguen sobre el capital pendiente
cuando un deudor situado en el umbral de exclusion, y siempre que la hipoteca
recaiga sobre su vivienda habitual, solicite las medidas del Codigo de Buenas
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Practicas. El resto de normas toman como referencia el interés legal del dinero
que rotundamente no es el asimilado de los intereses remuneratorios, como
sostiene la DGRN. Tanto es asi que en el control de la usura relativo a la notable
superioridad de los intereses pactados, el tertium comparationis no es el interés
legal del dinero, sino los intereses remuneratorios aplicados de ordinario en el
mercado de crédito de referencia®. A mayor abundamiento, ninguna de las normas
citadas ni la STS citada tienen como finalidad establecer que los intereses
moratorios “deban” ser superiores a los remuneratorios, su finalidad es
absolutamente ajena a este extremo. Lo Unico que pretenden es que los intereses
moratorios no sean desproporcionados con los intereses remuneratorios, que no
sean excesivos, y por ello les establece un limite. Ni pretenden limitar los
intereses remuneratorios (cosa que no podrian hacer), ni establecen una regla
segln la cual los intereses moratorios deban ser en todo caso superiores a los
remuneratorios, ni mucho menos imponen que los intereses moratorios deban ser
superiores a los remuneratorios en tantos puntos porcentuales. Todo lo contrario,
impiden que los intereses moratorios sean superiores a un determinado valor (ya
sean puntos porcentuales sobre los intereses remuneratorios, o determinadas veces
el interés legal del dinero), pero nada impediria que aquéllos fueran inferiores a
los limites fijados sin que ello constrifia en modo alguno a la libertad de precios,
es decir, a la fijacion de los intereses remuneratorios.

Precisamente, el motivo de que estas normas se dirijan a moderar los intereses
moratorios y que ninguna se dirija a limitar los intereses remuneratorios es que
s6lo los primeros pueden ser moderados por no tener consideracion de intereses
reales, sino de indemnizacion o pena por el incumplimiento o el cumplimiento
defectuoso. En otras palabras, la razén de que ninguna norma limite los intereses
remuneratorios es que no es una materia disponible si quiera para el legislador —
mucho menos para el registrador- pues constituiria una invasion ilegitima de la
libertad de empresa en el marco de la economia de mercado (art. 38 CE) y, en
concreto, en la libertad de precios que segun nuestro Alto Tribunal se impone
como una pieza maestra de la doctrina liberal en materia de contratos. Por este
motivo, los intereses remuneratorios no tienen ni pueden tener ningdn limite
esencial (menos aln a través de la extension de las limitaciones de los

4 En este sentido se manifestd el TS en su sentencia de 7 de julio de 2002, afirmando que “la calificacion
de los intereses a efectos de usura en sentido legal no puede hacerse por el tanto por ciento de devengo
sobre el principal, sino depende de las circunstancias en que se desenvuelva el mercado monetario...el
criterio del interés normal del dinero lo marca el mercado, en una situacion de libertad de estipulacion”.
Este es, igualmente, el criterio sostenido por la STS de 18 de junio de 2012 cuando niega en su FJ.
Tercero.4 el caracter usurario del interés del contrato litigioso pues no era superior al que venian
exigiendo otras entidades financieras para otorgar crédito asumiendo un riesgo similar al que comportaba
aquella operacion.
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moratorios), sino solo circunstancial que es la usura. Asi pues, solo los intereses
moratorios pueden ser limitados por no constituir precio del contrato y, por tanto,
no estar amparados por la libertad de precios.

Por lo tanto, que dichas normas limiten de una u otra forma los intereses
moratorios nada implica en relacion a la libertad de fijacion de intereses
remuneratorios, de forma que en modo alguno podria tomarse estas normas como
exponente de “tacha apreciable objetivamente” de la “abusividad” de los intereses
remuneratorios, que justificase la aplicacion de la doctrina de la nulidad in claris y
asi de la competencia del registrador para apreciar su nulidad ope legis.

En segundo lugar, el Gnico control que puede realizarse sobre los intereses
remuneratorios es, como venimos diciendo, el control de la usura que es ajeno a
las competencias del registrador. Entonces, ¢cuales son esos otros supuestos
especiales de limitacion objetiva de los intereses remuneratorios?, ;dénde se
regulan?, ¢quiénes tienen competencia para aplicarlos?, ya que se mencionan en
plural, ¢cuéles son los otros supuestos que permiten limitar los intereses
remuneratorios aparte del supuesto relativo a la superioridad de los intereses
remuneratorios respecto a los moratorios? No hallamos ninguna respuesta, y no la
hallamos porque no la hay. La DGRN ha inventado ex novo un control de precios
0, en su terminologia, un “supuesto de limitacion objetiva de los intereses
ordinarios”, sin base legal alguna y rozando la inconstitucionalidad. Si, como
hemos analizado, el TS ha declarado que el Gnico control de los precios que cabe
en los contratos de crédito y préstamo es el de la usura por ser la Unica excepcion
valida a la libertad de precios que ha instituido el legislador por sancionar un
abuso inmoral, ¢;qué habilitacion reviste al registrador para limitar los intereses
ordinarios que no ostenta el propio legislador? Ninguna. No compete al
registrador, como a ningun otro operador juridico, mientras nuestro sistema
constitucional ampare la economia de mercado y la libertad de precios.

La sorpresa, o desconcierto, que nos producen estas resoluciones han sido
compartidas por otros autores como ALFARO AGUILA-REAL, quien comenta
“En relacion con la clausula de interés remuneratorio del 15 %, la DGRN hace un
malabarismo y dice que el interés remuneratorio no se puede inscribir porque jes
superior al moratorio! previsto en el propio contrato™. En el mismo sentido,

5 ALFARO AGUILA-REAL, J.: “Los contratos sospechosos de usurarios en el Registro de la Propiedad”,
22 de octubre de 2015, disponible en http://derechomercantilespana.blogspot.com.es/2015/10/los-
contratos-sospechosos-de-usurarios.html [consultado el 6 de abril de 2016].
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CAZORLA GONZALEZ-SERRANO® explica “Pues bien, pese a ello y mas alla
de la potencial aplicacion de la Ley de Usura, como causa de ineficacia distinta de
la abusividad, la DGRN confirma la calificacion registral justificando la
existencia de un limite adicional a los intereses remuneratorios (cuya infraccion,
se entiende, es determinante de la abusividad de dicha cldusula) (...). Pareciera de
lo anterior que la DGRN articula un nuevo test de abusividad especifico y
objetivo para los intereses remuneratorios por referencia a los de demora, pese a
reconocerse su naturaleza de elemento esencial del contrato y por lo tanto su
exclusion del juicio de abusividad ex articulo 4.2 de la Directiva Comunitaria”.

3.4. No hay definicion segun la cual los intereses moratorios deban ser superiores a
los remuneratorios: incoherencias

Afirma la DGRN que “por definicion el interés ordinario no puede ser superior al
interés moratorio en un mismo contrato”. Pues bien, no existe tal definicién, y no
existe precisamente por el principio de libertad de pactos reconocido en el art.
1255 CC.

En virtud de esta libertad de pactos, las partes pueden acordar que el crédito no
tenga interés moratorio, pero que siempre se devengue el remuneratorio; también
pueden fijar un interés moratorio “bajo” en funcidon de que el dafio previsto por la
demora s6lo sea marginal por encima de la cifra de intereses remuneratorios;
puede pactarse un interés remuneratorio acompafiado de una clausula penal de
pago Unico por demora; o pueden pactarse intereses remuneratorios y una
forfeiture que imponga que en caso de incumplimiento el deudor perderd, por
ejemplo, un derecho accesorio; etc. Y es que, lejos de lo que sostiene la DGRN
respecto a la distinta finalidad de unos y otros intereses, lo cierto es que en ultima
instancia ambos retribuyen una misma circunstancia, a saber, el tiempo de disfrute
del dinero ajeno. Tan so6lo tendria logica la afirmacién del Centro Directivo,
relativa a que “por definicion” l0s intereses moratorios han de ser superiores a los
remuneratorios, cuando nos encontrasemos ante un préstamo o crédito gratuito
(por ejemplo, tarjetas de crédito en las que si el capital es abonado a final de mes
no se aplican intereses remuneratorios). SGlo en estos casos es evidente que los
moratorios seran superiores (caso de pactarse), pues por bajos que sean siempre
seran superiores a cero.

® CAZORLA GONZALEZ-SERRANO, L.M.: “Intereses remuneratorios, abusividad y calificacion
registral”. El Blog de Luis Cazorla. Disponible en http://luiscazorla.com/2015/10/intereses-
remuneratorios-abusividad-y-calificacion-registral/ [consultado el 6 de abril de 2016].
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Con esta doctrina, insistimos, se consigue un efecto no pretendido por el
legislador como es la extension de los limites impuestos en distintos &mbitos a los
intereses moratorios. Asi por ejemplo, en los préstamos o créditos hipotecarios
destinados a la adquisicion de la vivienda habitual en los que los intereses
moratorios estan limitados por el art. 114.111 LH a tres veces el interés legal del
dinero, lo cierto es que los intereses remuneratorios (precio del préstamo) estaria
limitado precisamente a esas tres veces el interés legal del dinero —aun cuando no
resulta posible limitar dichos intereses habida cuenta del principio de libertad de
precios-. Incluso sin atender a la cuantia concedida, es decir, incluso cuando las
cuantias son irrisorias como en los casos de las resoluciones estudiadas (13.000€ y
17.000€), lo que justifica la aplicacion de unos intereses fijos cercanos a los
pactados en caso de préstamos personales’.

Por ultimo, no parece que el criterio para “limitar” los intereses remuneratorios
adoptado por la DGRN sea el mas apropiado, no sélo por todo lo expuesto, sino
porque las clausulas de intereses moratorios eran indeterminadas. En efecto, las
clausulas pactadas para el caso de mora establecian un interés moratorio igual a
tres veces el interés legal del dinero “en el momento del devengo”, por lo que no
puede conocerse ex ante el importe de aquéllos de forma tal que permita verificar
si los remuneratorios superan o no a los moratorios. Bastaria que el
incumplimiento se produjera en un momento en el que el interés legal del dinero
alcanzara valores del afio 2009 (5,50%) para que, por ejemplo, los intereses
pactados en el contrato objeto de la resolucion de 22 de julio de 2015 (14,99%) no
fueran superiores a los intereses moratorios (16,5%).

Cerramos con una consideracion casi de “andar por casa”. ;Y qué le importa a la
DGRN si son mas altos unos intereses u otros, ni las razones por las que las partes
asi lo han dispuesto, con tal que unos u otros no sean usurarios — cosa que el
registrador no podra apreciar- ni abusivos —cosa que en nuestra opinion tampoco
podra apreciar el registrador? ¢Por qué un registrador es mejor juez de los
intereses de las partes que las propias partes, que deciden componer sus
diferencias y sus intereses en la forma que mejor les parece? Quo usque tandem
abutere y hasta cuando va a seguir la DGRN metiéndose en incumbencias que no
le son propias?

En conclusion, el registrador no esta, ni puede estar, habilitado para efectuar un control
de precios en virtud del principio de libertad de precios y del régimen constitucional de

" No se presta atencion en las resoluciones a este extremo, como tampoco al valor de las fincas gravadas,
la inexistencia de fiadores o bienes muebles sobre los que efectuar una prenda que llevara a los
prestamistas a exigir otro tipo de garantia como es la real hipoteca, ni el plazo de devolucién.
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economia de mercado, ni puede definir los métodos de pacto de las clausulas
contractuales de conformidad con la libertad de pactos instaurada en el art. 1255 CC.
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