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La sentencia de 3 de enero de 2014 del juzgado de lo mercantil nº 1 de Palma de Mallorca ha
declarado que una cláusula de sumisión al procedimiento de ejecución hipotecaria extrajudicial
contenida en una escritura de préstamo es abusiva.

Hasta hace poco, conforme a la legislación española, el consumidor frente al que se instaba un
procedimiento de ejecución hipotecaria no podía alegar como causa de oposición a dicha ejecución la
existencia de una cláusula abusiva en el título ejecutivo. Para iniciar dicho debate, debía incoar un
procedimiento paralelo que no suspendía la ejecución. El ejecutado podía perder el bien dado en
garantía y, en su caso, tendría derecho a una indemnización.

Así las cosas, la sentencia del Tribunal de Justicia de la Unión Europea del caso Aziz (la Sentencia Aziz)
declaró que la normativa procesal española era contraria a la Directiva 93/13/CEE del Consejo, de 5 de
abril de 1993, sobre las cláusulas abusivas en los contratos celebrados con consumidores (la Directiva).
Ello determinó que el legislador español introdujera una serie de modificaciones legislativas mediante la
Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la protección a los deudores hipotecarios,
reestructuración de deuda y alquiler social (la LPDH) para garantizar el cumplimiento de la Directiva.
Dichas modificaciones afectaron tanto al procedimiento de ejecución hipotecaria judicial como
extrajudicial.

Pues bien, en este marco legislativo, la sentencia de 3 de enero de 2014 del Juzgado de lo Mercantil nº
1 de Palma de Mallorca (la Sentencia) ha declarado que una cláusula de sumisión al procedimiento de
ejecución hipotecaria extrajudicial contenida en una escritura de préstamo hipotecario es abusiva. Ello
porque entiende que el régimen de la ejecución hipotecaria extrajudicial que el legislador ha diseñado
es contrario a la Directiva por no permitir un control de oficio de las cláusulas abusivas.

El régimen actual de la ejecución hipotecaria extrajudicial permite al notario suspender la ejecución
cuando las partes acrediten haber solicitado al órgano judicial competente una resolución sobre la
posible existencia de cláusulas abusivas contenidas en el título ejecutivo.

Además, el legislador faculta al Notario para que pueda advertir al deudor, acreedor y, en su caso,
avalista e hipotecante no deudor de la existencia de cláusulas que podrían tener carácter abusivo.

La sentencia

Según la Sentencia, el régimen actual tampoco sería conforme con la Directiva porque entre el
procedimiento hipotecario extrajudicial y el judicial existiría una diferencia de trato para el consumidor
que no estaría justificada.

Así, mientras en el procedimiento de judicial el juez puede controlar de oficio la existencia de cláusulas
abusivas contenidas en el título ejecutivo y suspender automáticamente la ejecución, en el extrajudicial
la suspensión no es automática. Debe ser el interesado quien voluntariamente incoe un procedimiento
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sobre el carácter abusivo de la cláusula en cuestión.

Además, la Sentencia duda de que un Notario vaya a pronunciarse sobre el carácter abusivo de una
cláusula que ha sido autorizada por él mismo o un compañero de profesión. En definitiva, según la
Sentencia, el régimen de ejecución hipotecaria extrajudicial sería un mecanismo para eludir el control
de oficio de cláusulas abusivas.

Las consecuencias prácticas

La principal ventaja que presenta la ejecución hipotecaria extrajudicial respecto de la judicial es su
rapidez en la tramitación del procedimiento; rapidez que sería beneficiosa para todas las partes.

Para el acreedor porque ve satisfecha su deuda en un breve periodo de tiempo, pero también para el
deudor que evita que una dilación prolongada del procedimiento devengue mayores intereses de
demora. Si, además, dicho procedimiento sirve para descongestionar la carga de trabajo de los
juzgados, parece que la fórmula de la ejecución hipotecaria extrajudicial sería buena.

Sin embargo, acoger el razonamiento de la Sentencia podría suponer en la práctica dejar vacío de
contenido el procedimiento de ejecución referido y limitar su aplicación práctica a aquellos supuestos en
los que no intervengan consumidores. Además, ante la duda, los operadores jurídicos podrían tender a
abandonar la vía de la ejecución hipotecaria extrajudicial, dirigiéndose directamente a la ejecución
hipotecaria judicial.

En este sentido, creemos que el razonamiento de la Sentencia no estaría justificado. El procedimiento
que la Sentencia tilda de abusivo es un procedimiento legal y constitucional, tal y como nuestro Tribunal
Constitucional ha declarado en reiteradas ocasiones. Pero, además, si existen dudas sobre la
adecuación de la LPDH al Derecho de la Unión Europea siempre cabe que los jueces planteen la
correspondiente cuestión prejudicial, vía a la que no se ha recurrido en este caso.

Por último, no podemos dejar de resaltar lo llamativo que resulta que la Sentencia haya declarado de
facto la nulidad del procedimiento de ejecución hipotecaria extrajudicial por no permitir un control
automático de las cláusulas abusivas contenidas en el título ejecutivo cuando, en este caso, nadie –
tampoco el Juez de oficio– ha advertido la existencia de ninguna cláusula abusiva de carácter
sustantivo. Así, el único resultado conseguido por la Sentencia ha sido dilatar el procedimiento.
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