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SENTENCIA DEL TRIBUNAL DE JUSTICIA (Sala Quinta)

de 7 de diciembre de 2017 *

«Procedimiento prejudicial — Directiva 93/13/CEE — Contratos celebrados con los consumidores —
Clausulas abusivas — Facultades del 6rgano jurisdiccional nacional — Efectividad de la proteccién
reconocida a los consumidores — Contrato de préstamo hipotecario — Procedimiento extrajudicial de
ejecucion de la garantia hipotecaria — Procedimiento judicial simplificado de reconocimiento de los
derechos reales del adjudicatario»

En el asunto C-598/15,

que tiene por objeto una peticién de decision prejudicial planteada, con arreglo al articulo 267 TFUE,
por el Juzgado de Primera Instancia n.° 1 de Jerez de la Frontera (Cddiz), mediante auto de
9 de noviembre de 2015, recibido en el Tribunal de Justicia el 16 de noviembre de 2015, en el
procedimiento entre

Banco Santander, S.A.

Y

Cristobalina Sanchez Lopez,

EL TRIBUNAL DE JUSTICIA (Sala Quinta),

integrado por el Sr. J.L. da Cruz Vilaga, Presidente de Sala, y los Sres. E. Levits (Ponente) y A. Borg
Barthet, la Sra. M. Berger y el Sr. F. Biltgen, Jueces;

Abogado General: Sr. N. Wahl;

Secretario: Sra. L. Carrasco Marco, administradora;

habiendo considerado los escritos obrantes en autos y celebrada la vista el 26 de abril de 2017;
consideradas las observaciones presentadas:

— en nombre del Banco Santander, S.A., por el Sr. .M. Rodriguez Carcamo y la Sra. A.M. Rodriguez
Conde, abogados;

— en nombre del Gobierno espafol, por la Sra. M.]. Garcia-Valdecasas Dorrego, en calidad de agente;

— en nombre de la Comisiéon Europea, por los Sres. J. Baquero Cruz, N. Ruiz Garcia y D. Roussanov,
en calidad de agentes;

oidas las conclusiones del Abogado General, presentadas en audiencia publica el 29 de junio de 2017;

* Lengua de procedimiento: espanol.

ES
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dicta la siguiente

Sentencia

La peticion de decision prejudicial tiene por objeto la interpretacién de los articulos 3, 6 y 7 de la
Directiva 93/13/CEE del Consejo, de 5 de abril de 1993, sobre las clausulas abusivas en los contratos
celebrados con consumidores (DO 1993, L 95, p. 29; correccién de errores en DO 2015, L 137, p. 13).

Esta peticion se ha presentado en el contexto de un litigio entre el Banco Santander, S.A., y la
Sra. Cristobalina Sanchez Lépez en relacién con el procedimiento de reconocimiento de los derechos

reales derivados de la adquisicién de la vivienda de ésta por parte del Banco Santander en el marco de
un procedimiento de adjudicacion.

Marco juridico

Directiva 93/13

El articulo 1, apartado 2, de la Directiva 93/13 tiene la siguiente redaccién:

«Las cldusulas 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 Uniéon Europea] son parte[s], no estardn sometidos a
las disposiciones de la presente Directiva.»

Segun el articulo 3, apartado 1, de esta Directiva:

«Las cldusulas contractuales que no se hayan negociado individualmente se consideraran abusivas
cuando, contrariamente a las exigencias de la buena fe, causen en detrimento del consumidor un
desequilibrio importante entre los derechos y obligaciones de las partes que se derivan del contrato.»
El articulo 6, apartado 1, de dicha Directiva dispone lo siguiente:

«Los Estados miembros estableceran que no vinculardn 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.»

Segun el articulo 7, apartado 1, de la misma Directiva:

«Los Estados miembros velardn 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.»

Derecho espariol

El articulo 250, apartado 1, de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil (BOE n.° 7, de
8 de enero de 2000, p. 575; en lo sucesivo, «LEC») dispone lo siguiente:

«Se decidiran en juicio verbal, cualquiera que sea la cuantia, las demandas siguientes:

[...]
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7.° Las que, instadas por los titulares de derechos reales inscritos en el Registro de la Propiedad,
demanden la efectividad de esos derechos frente a quienes se oponga[n] a ellos o perturben su
ejercicio, sin disponer de titulo inscrito que legitime la oposicién o la perturbacién.

[..]»

En virtud del articulo 444, apartado 2, de la LEC, la parte demandada debe, cuando lo solicite el actor,
prestar la caucion que el tribunal determine para oponerse a la demanda presentada en el marco del
procedimiento del articulo 250, apartado 1, punto 7.°, de la LEC. Asimismo, los motivos de oposicion
que la parte demandada puede formular se enumeran taxativamente en el articulo 444, apartado 2, de
la LEC. Entre tales motivos no figura la existencia de clausulas abusivas en el contrato de préstamo
hipotecario que constituya el fundamento del procedimiento de venta extrajudicial del bien gravado.

Con arreglo al articulo 440, apartado 2, de la LEC, si el demandado no comparece al juicio, o
comparece pero no presta la caucién fijada por el tribunal, éste esta obligado, tras apercibir al
demandado, a dictar sentencia acordando la «entrega» del inmueble y el lanzamiento de su ocupante.

El ejercicio de los derechos derivados de la inscripciéon de una hipoteca se encuentra regulado, entre
otras disposiciones, por el articulo 41 del Decreto de 8 de febrero de 1946, por el que se aprueba la
nueva redaccion oficial de la Ley Hipotecaria (BOE n.° 58, de 27 de febrero de 1946, p. 1518; en lo
sucesivo, «LH»). Esta disposicion establecia, en su version aplicable al litigio principal, que:

«Las acciones reales procedentes de los derechos inscritos podran ejercitarse a través del juicio verbal
regulado en la [LEC] contra quienes, sin titulo inscrito, se opongan a aquellos derechos o perturben su
ejercicio. [...]»

El articulo 129, apartado 1, de la LH, en su versién aplicable al litigio principal, tenia la siguiente
redaccion:

«La accidén hipotecaria podra ejercitarse:
a) Directamente contra los bienes hipotecados sujetando su ejercicio a lo dispuesto en [la LEC] [...].

b) O mediante la venta extrajudicial del bien hipotecado, conforme al articulo 1.858 del Cédigo Civil,
siempre que se hubiera pactado en la escritura de constitucion de la hipoteca solo para el caso de
falta de pago del capital o de los intereses de la cantidad garantizada.»

Las disposiciones relativas a la venta extrajudicial contenidas en el articulo 129 de la LH fueron
modificadas por el articulo 3, apartado 3, de la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar
la protecciéon a los deudores hipotecarios, reestructuraciéon de deuda y alquiler social (BOE n.’ 116, de
15 de mayo de 2013, p. 36373). Esas modificaciones se aplican a las ventas extrajudiciales de bienes
hipotecados que se inicien con posterioridad a la entrada en vigor de la Ley 1/2013, cualquiera que
fuese la fecha en que se hubiera otorgado la escritura de constitucién de hipoteca. Con arreglo a estas
modificaciones, por lo que respecta a las ventas extrajudiciales iniciadas antes de la entrada en vigor de
esta Ley y en las que no se haya producido la adjudicaciéon del bien hipotecado, el notario acordara su
suspension cuando, en el plazo preclusivo de un mes desde el dia siguiente a la entrada en vigor de la
mencionada Ley, cualquiera de las partes acredite haber planteado ante el juez competente, conforme a
lo previsto por el articulo 129 de la LH, el cardcter abusivo de alguna cldusula del contrato de
préstamo hipotecario que constituya el fundamento de la venta extrajudicial o que determine la
cantidad exigible.
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Los articulos 234 y siguientes del Decreto de 14 de febrero de 1947 por el que se aprueba el
Reglamento Hipotecario (BOE n.° 106, de 16 de abril de 1947, p. 2238) precisan cdmo se tramitara el
procedimiento de venta extrajudicial al que se refiere el articulo 129 de la LH. Estas disposiciones del
Reglamento Hipotecario no han sufrido ninguna modificacién a raiz de los cambios introducidos en el
articulo 129 de la LH por la Ley 1/2013.

A tenor del articulo 234 del Reglamento Hipotecario:

«1. La tramitacion de la ejecucion extrajudicial prevista por el articulo 129 de la [LH] requerird que en
la escritura de constituciéon de la hipoteca se haya estipulado la sujecion de los otorgantes a este
procedimiento y que consten las siguientes circunstancias:

1. * El valor en que los interesados tasan la finca, para que sirva de tipo en la subasta. [...]

2. * El domicilio sefialado por el hipotecante para la practica de los requerimientos y de las
notificaciones. [...]

3. * La persona que en su dia haya de otorgar la escritura de venta de la finca en representacién del
hipotecante. A tal efecto podra designarse al propio acreedor.

2. La estipulaciéon en virtud de la cual los otorgantes hayan pactado la sujecién al procedimiento de
ejecucion extrajudicial de la hipoteca deberd constar separadamente de las restantes estipulaciones de
la escritura.»

El articulo 236-1 de este Reglamento prevé:

«1. Verificado el remate o la adjudicacién y consignado, en su caso, el precio, se procederd a la
protocolizacion del acta y al otorgamiento de la escritura puablica por el rematante o el adjudicatario y
el dueno de la finca o la persona designada conforme al articulo 234.

[...]

3. La escritura serd titulo bastante para la inscripcién [en el Registro de la Propiedad] a favor del
rematante o adjudicatario [...]».

El articulo 236-m de dicho Reglamento dispone:

«El adjudicatario podrd pedir la posesion de los bienes adquiridos al Juez de Primera Instancia del
lugar donde radiquen.»

El articulo 236-ni del mismo Reglamento establece que el notario sélo suspendera las actuaciones
cuando se acredite documentalmente la existencia de un procedimiento criminal que tenga por objeto
la posible falsedad del titulo hipotecario o cuando el Registrador comunique que se ha presentado
posteriormente un titulo de cancelacién de la hipoteca. En estos supuestos, el notario acordara la
suspension de la ejecucién extrajudicial de la hipoteca hasta que, respectivamente, terminen el
procedimiento criminal o el procedimiento registral. Esta ejecucion se reanudard, a instancia del
ejecutante, si no se declarase la falsedad del titulo o no se inscribiese la cancelacién de la hipoteca.

El articulo 236-o0 del Reglamento Hipotecario tiene la siguiente redaccién:
«En cuanto a las demas reclamaciones que puedan formular el deudor, los terceros poseedores y los

demads interesados se estard a lo dispuesto, en cuanto sea de aplicacion, en los cinco dltimos parrafos
del articulo 132 de la [LH].»
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Litigio principal y cuestiones prejudiciales

El 21 de diciembre de 2004, la Sra. Cristobalina Sidnchez Lépez celebré con el Banco Espaiiol de
Crédito, S.A., integrado posteriormente en el Banco Santander, un contrato de préstamo para la
adquisicién de una vivienda con garantia hipotecaria.

En la clausula 11 de ese contrato, con la rubrica «procedimiento extrajudicial», se estipulaba lo
siguiente:

«Para el caso de que la ejecucidn de la hipoteca tenga lugar por el procedimiento extrajudicial a que se
refieren los articulos 129 de la [LH] y 234 y siguientes del [Reglamento Hipotecario], los otorgantes,
ademds de pactar de modo expreso la sujeciéon a dicho procedimiento, hacen constar lo siguiente:
1.° - Los valores en que se tasa/n la/s finca/s hipotecada/s para que sirvan de tipo en la subasta serdan
los mismos que han quedado sefialados en el parrafo segundo del apartado 1 de la clausula anterior.
2.° - El domicilio sefialado por las partes prestataria e hipotecante para la practica de los
requerimientos y notificaciones a que haya lugar sera el mismo sefialado a tales efectos en la clausula
anterior. 3.° - La parte hipotecante designa al Banco, por medio de sus representantes estatutarios o
legales, como persona que en su dia haya de otorgar la escritura de venta de las fincas hipotecadas en
su representacion.»

El 24 de marzo de 2011, el Banco Santander inicié ante notario el procedimiento de ejecucion
extrajudicial de la garantia hipotecaria. Este procedimiento concluyé el 15 de diciembre de 2011
mediante la adjudicacion de la vivienda hipotecada al acreedor por el 59,7 % del valor en que ésta fue
tasada a efectos hipotecarios. Tras la adjudicacién del bien, la Sra. Sdanchez Lépez seguia debiendo
13 482,97 euros.

El 23 de febrero de 2012, se otorgd ante notario escritura de venta de la vivienda a favor del Banco
Santander, sin intervencion de la Sra. Sdnchez Lépez, representada a estos efectos por el propio Banco
Santander con arreglo a lo dispuesto en la cldusula 11 del contrato de préstamo hipotecario.

Con fundamento en la inscripcién en el Registro de la Propiedad efectuada tras la escritura de venta
fechada el 23 de febrero de 2012, el Banco Santander present6 el 23 de septiembre de 2014 una
demanda con arreglo al articulo 250, apartado 1, punto 7.°, de la LEC ante el 6rgano jurisdiccional
remitente, el Juzgado de Primera Instancia n.° 1 de Jerez de la Frontera (Cdadiz), solicitando el
pronunciamiento de una resoluciéon judicial por la que se ordenara que se le entregara la vivienda en
cuestion y el lanzamiento de la Sra. Sanchez Lépez de esa vivienda.

Asimismo, el Banco Santander solicité que quedara fijado en 10 000 euros el importe de la caucién que
debia prestar la Sra. Sdnchez Lopez para oponerse a la demanda.

En el marco de este procedimiento, la Sra. Sinchez Lépez no comparecié ante el érgano jurisdiccional
remitente.

El érgano jurisdiccional remitente alberga dudas acerca de la compatibilidad con la Directiva 93/13 de
las disposiciones de Derecho nacional que rigen el procedimiento extrajudicial de ejecucion de la
garantia hipotecaria y el procedimiento destinado a obtener la «entrega» del bien, habida cuenta de la
circunstancia de que el juez que conoce de una demanda en el marco del procedimiento del
articulo 250, apartado 1, punto 7.°, de la LEC no puede declarar de oficio ni a instancia de parte el
caracter abusivo de una cldusula incluida en el contrato de préstamo garantizado por la hipoteca que se
ejecuta.
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27 En estas circunstancias, el Juzgado de Primera Instancia n.° 1 de Jerez de la Frontera (Cadiz) decidié
suspender el procedimiento y plantear al Tribunal de Justicia las siguientes cuestiones prejudiciales:

«1) Si es contrari[a] [al articulo 3, apartados 1 y 2, al articulo 6, apartado 1, y al articulo 7, apartado 1,

2)

3)

5)

de la Directiva 93/13] y a los fines de la misma una normativa como la nacional, que establece un
proceso como el del [articulo 250, apartado 1, punto 7.°] de la [LEC], que obliga al juez nacional a
dictar una sentencia acordando la entrega de la vivienda ejecutada al que obtuvo su adjudicacién en
un proceso de ejecucidon extrajudicial, en el que[,] por el régimen vigente contenido en el
articulo 129 de la [LH] [..] [y en los] articulos 234 a 236-o del Reglamento Hipotecario [...], no
hubo posibilidad ni de control judicial de oficio de cldusulas abusivas, ni de oposicién eficaz del
deudor por tal motivo[,] ya fuere en el seno de la ejecuciéon extrajudicial o en un proceso judicial
independiente.

Si es contrari[a] a los preceptos mencionados de la Directiva [93/13] y a los fines de la misma una
normativa como [la resultante de las modificaciones introducidas en la LH por la Ley 1/2013,] que
s0lo permite la suspension por el notario de un procedimiento de ejecucion hipotecaria
extrajudicial iniciado a la entrada en vigor de la Ley 1/2013, si se acredita por el consumidor la
interposicion de una demanda sobre el cardcter abusivo de alguna cldusula del contrato de
préstamo hipotecario que constituya el fundamento de la venta extrajudicial o que determine la
cantidad exigible en ejecucién, y siempre que esa demanda independiente haya sido interpuesta
por el consumidor en el plazo de un mes desde la publicacion de la Ley 1/2013, sin que exista
notificaciéon personal del plazo al consumidor, y siempre antes de que se haya acordado por el
notario la adjudicacion.

Si los preceptos mencionados de la Directiva [93/13], el propésito que la misma persigue y la
obligacién que impone a los jueces nacionales de examinar de oficio la abusividad de clausulas
abusivas en contratos con consumidores sin necesidad de que el consumidor lo inste, han de
interpretarse en el sentido de que permiten al juez nacional[,] en procesos como el establecido en
el [articulo 250, apartado 1, punto 7.°] de la [LEC] o en el proceso de “venta extrajudicial”
regulado en el articulo 129 de la [LH], dejar inaplicado el Derecho nacional cuando el mismo no
permite ese control judicial de oficio, dada la claridad de las disposiciones de la Directiva [93/13] y
lo reiterado del [Tribunal de Justicia] en cuanto a la obligacién de los jueces nacionales de
controlar de oficio la existencia de cldusulas abusivas en litigios que versen sobre contratos con
consumidores.

Si es contrari[a] a los preceptos mencionados de la Directiva [93/13] y a los fines de la misma una
normativa nacional como el articulo 129 de la [LH] en redaccién dada por la Ley 1/2013[,] que
prevé como unico remedio eficaz de proteccién de los derechos de consumidores que consagra la
Directiva [93/13], y respecto a los procedimientos de ejecuciéon hipotecaria extrajudicial con
consumidores, una simple facultad de advertencia por un notario de la existencia de cldusulas
abusivas, o la posibilidad de que el deudor consumidor ejecutado extrajudicialmente interponga
una demanda en un proceso judicial independiente antes de que el notario haya adjudicado la finca
ejecutada.

Si es contrari[a] a los preceptos mencionados de la Directiva [93/13] y a los fines de la misma una
normativa nacional como el articulo 129 de la [LH] en la redaccién dada por la Ley 1/2013 y [los]
articulos 234 a 236 del Reglamento Hipotecario en redaccién dada por el Real Decreto 290/1992,
que instaura un procedimiento de ejecucidén extrajudicial de préstamos hipotecarios celebrados
entre profesionales y consumidores en el que no existe posibilidad alguna de control judicial de
oficio de clausulas abusivas.»
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Sobre las cuestiones prejudiciales

Sobre las cuestiones prejudiciales segunda, cuarta y quinta

Mediante las cuestiones prejudiciales segunda, cuarta y quinta, que procede analizar conjuntamente, el
6rgano jurisdiccional remitente expone sus dudas acerca de la compatibilidad con la Directiva 93/13
del articulo 129 de la LH, tal como esta Ley ha sido modificada por la Ley 1/2013, y de sus
disposiciones de desarrollo.

A este respecto, debe senalarse que resulta del auto de remisién que el procedimiento extrajudicial de
ejecucion hipotecaria que precedié al litigio principal se inicié el 24 de marzo 2011 y concluyé el
23 de febrero de 2012.

Pues bien, en virtud de la Ley 1/2013, las modificaciones que esta Ley introduce se aplican a los
procedimientos de venta extrajudicial de bienes hipotecados que se inicien con posterioridad a su
entrada en vigor, producida el 15 de mayo de 2013.

Por consiguiente, dado que las disposiciones de Derecho nacional a las que se refieren las cuestiones
prejudiciales segunda, cuarta y quinta no son aplicables ratione temporis al litigio principal y puesto
que el auto de remisiéon no indica los motivos por los que éstas pudieran ser relevantes para la
resolucién del litigio, procede declarar la inadmisibilidad de estas cuestiones prejudiciales.

Sobre las cuestiones prejudiciales primera y tercera

Mediante las cuestiones prejudiciales primera y tercera, que procede analizar conjuntamente, el érgano
jurisdiccional remitente pregunta, fundamentalmente, si el articulo 6, apartado 1, y el articulo 7,
apartado 1, de la Directiva 93/13 deben interpretarse en el sentido de que se oponen a una legislacién
nacional como la aplicable en el litigio principal, en virtud de la cual, al término del procedimiento
establecido a tal efecto, el juez nacional estd obligado a conceder la plena posesiéon de un bien
inmueble a su adquirente, sin que ni el procedimiento extrajudicial de ejecucién de la garantia
hipotecaria constituida por el propietario inicial de ese bien, ni el procedimiento por el que se tramita
la demanda presentada por el adquirente ante ese juez, contemplen la posibilidad de que dicho
propietario inicial, en cuanto consumidor, alegue la existencia de una cldusula abusiva en el contrato
de préstamo hipotecario que da lugar a la ejecucidn extrajudicial y, en su caso, si el juez nacional
debe dejar inaplicada esta legislacion nacional.

En primer término, debe sefalarse que el Banco Santander y el Gobierno espafiol no pueden invocar la
inaplicabilidad de la Directiva 93/13 basandose en su articulo 1, apartado 2. En efecto, en el presente
caso, no se plantea ante el 6rgano jurisdiccional remitente la cuestiéon del caracter abusivo, en el
sentido del articulo 3 de esta Directiva, de una cldusula del contrato de préstamo hipotecario
sometido a su examen, sino que éste expone sus dudas acerca del efecto que sobre el caricter efectivo
de la protecciéon concedida por la Directiva 93/13 a los consumidores tienen tanto el procedimiento
simplificado de ejecucién extrajudicial previsto en el articulo 129 de la LH, al que se remite dicha
clausula contractual, como el procedimiento tendente a la entrega del bien previsto en el articulo 41
de la LH y en el articulo 250 de la LEC, habida cuenta de la circunstancia de que el consumidor no
esta facultado, en el marco de este procedimiento, para hacer valer eficazmente la existencia de una
cldusula abusiva en el contrato en cuestion.

En segundo término, es preciso recordar que, en virtud del articulo 6, apartado 1, de la Directiva 93/13,

los consumidores no estardn vinculados por las cldusulas abusivas que figuren en los contratos
celebrados con profesionales.
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Asimismo, con arreglo al articulo 7, apartado 1, de esta Directiva, los Estados miembros velardan 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.

En efecto, el sistema de proteccién establecido por la Directiva 93/13 se basa en la idea de que el
consumidor se halla en situacién de inferioridad con respecto al profesional, en lo referente tanto a la
capacidad de negociacién como al nivel de informacidn, situaciéon que le lleva a adherirse a las
condiciones redactadas de antemano por el profesional, sin poder influir en el contenido de éstas
(sentencias de 10 de septiembre de 2014, Kusionovd, C-34/13, EU:C:2014:2189, apartado 48, y de
1 de octubre de 2015, ERSTE Bank Hungary, C-32/14, EU:C:2015:637, apartado 39).

De este modo, en ausencia de un control eficaz del caracter potencialmente abusivo de las cldusulas del
contrato que constituye el titulo ejecutivo, no puede garantizarse el respeto de los derechos conferidos
por la Directiva 93/13 (véanse, en este sentido, las sentencias de 14 de marzo de 2013, Aziz, C-415/11,
EU:C:2013:164, apartado 59, y de 18 de febrero de 2016, Finanmadrid EFC, C-49/14, EU:C:2016:98,
apartado 46).

Por lo que se refiere, en particular, a un procedimiento de ejecuciéon de una garantia hipotecaria
tramitado ante notario, es preciso recordar que los medios adecuados y eficaces para que cese el uso
de cldusulas abusivas en los contratos celebrados con los consumidores deben incluir disposiciones
que garanticen a éstos la tutela judicial efectiva, ofreciéndoles la posibilidad de impugnar ante los
tribunales la validez del contrato de que se trate, incluso en la fase relativa a la ejecucion forzosa de
éste, y ello en condiciones razonables en cuanto al procedimiento, de manera que no existan
requisitos —especialmente de plazo o relacionados con los gastos— que hagan imposible en la
practica o excesivamente dificil el ejercicio de los derechos que les confiere la Directiva 93/13
(sentencia de 1 de octubre de 2015, ERSTE Bank Hungary, C-32/14, EU:C:2015:637, apartado 59).

En el presente asunto, conviene poner de relieve las caracteristicas del procedimiento que se sustancia
ante el 6rgano jurisdiccional remitente y las particularidades del litigio principal, tal como resultan del
auto de remision.

Asi, el objeto del litigio principal guarda relacién con la protecciéon de los derechos reales de propiedad
adquiridos por el Banco Santander a raiz de una venta por adjudicacién en subasta.

En este contexto, el o6rgano jurisdiccional remitente parece considerar, no obstante, que el
procedimiento previsto en el articulo 41 de la LH y en el articulo 250 de la LEC constituye una
continuaciéon del procedimiento extrajudicial de ejecucion de la hipoteca constituida por la
Sra. Sianchez Lépez a favor del Banco Santander, de modo que, a efectos de la aplicabilidad de la
Directiva 93/13, este nexo permite obviar la circunstancia de que la garantia hipotecaria ha sido
ejecutada, el inmueble ha sido vendido y los derechos reales sobre el mismo han sido transmitidos.

No obstante, resulta de la informacién de que dispone el Tribunal de Justicia que, segtn la legislaciéon
nacional, el objeto de la accion ejercitada ante el drgano jurisdiccional remitente consiste en garantizar
la proteccién de los derechos reales inscritos en el Registro de la Propiedad, con independencia del
modo en que hayan sido adquiridos.

Por lo tanto, tal procedimiento tiene lugar con posterioridad a la transmisién de la propiedad de un
bien inmueble y es iniciado por el nuevo propietario de dicho bien, en virtud de su inscripcién como
tal en el Registro de la Propiedad, contra cualquier persona que se oponga a esos derechos o perturbe
su ejercicio.
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En consecuencia, por una parte, el litigio principal no se refiere al procedimiento de ejecuciéon forzosa
de la garantia hipotecaria establecida en el contrato de préstamo que vinculaba a la Sra. Sdnchez Lépez
con el Banco Santander, sino a la proteccion de los derechos reales asociados a la propiedad legalmente
adquirida por dicho banco a raiz de una venta por adjudicacién en subasta.

Asimismo, si bien es cierto que en el presente caso el propietario del inmueble objeto del litigio
principal es el acreedor hipotecario —esto es, el Banco Santander—, no es menos cierto que, al
término de un procedimiento extrajudicial de ejecucién hipotecaria como el que precedié al
procedimiento del que conoce el 6rgano jurisdiccional remitente, cualquier tercero interesado puede
adquirir la propiedad de dicho bien y, en consecuencia, tener interés en iniciar un procedimiento para
obtener la entrega del mismo. En tales circunstancias, el hecho de permitir que el deudor que
constituyé una hipoteca sobre tal bien formule frente al adquirente del mismo excepciones basadas en
el contrato de préstamo hipotecario, del cual este adquirente puede no ser parte, podria afectar a la
seguridad juridica de las relaciones de propiedad ya nacidas.

Por otra parte, si bien ya se ha declarado, en particular en lo referente a los procedimientos de
ejecucion de garantias hipotecarias, que, en ausencia de control eficaz del caracter potencialmente
abusivo de las cldusulas contractuales contenidas en el titulo que sirve de fundamento de esta
ejecucion, no puede garantizarse el respeto de los derechos conferidos por la Directiva 93/13 (véanse,
en este sentido, las sentencias de 14 de marzo de 2013, Aziz, C-415/11, EU:C:2013:164, apartado 59, y
de 18 de febrero de 2016, Finanmadrid EFC, C-49/14, EU:C:2016:98, apartado 46), debe destacarse que
el titulo en el que se basa la accion ejercitada ante el érgano jurisdiccional remitente es, en este caso, el
titulo de propiedad que ha sido inscrito en el Registro de la Propiedad y no el contrato de préstamo
hipotecario que establecia la garantia cuya ejecucion extrajudicial ha sido llevada a término.

En estas circunstancias, las disposiciones de la Directiva 93/13 no pueden invocarse eficazmente para
oponerse al reconocimiento y a la proteccion de los derechos reales del propietario de dicho bien.

En cualquier caso, cabe senalar, en primer lugar, que si bien la finalidad de la Directiva 93/13 consiste
en garantizar la proteccion que concede a los consumidores, hasta el punto de imponer al juez
nacional el deber de examinar de oficio el caracter abusivo de una cldusula contractual incluida en el
ambito de aplicaciéon de dicha Directiva, es preciso no obstante destacar que no pueden invocarse
eficazmente las disposiciones de la misma cuando no exista ningiin indicio de la posible presencia de
una cldusula potencialmente abusiva en el contrato de préstamo hipotecario que ha sido objeto de un
procedimiento extrajudicial de ejecucién.

En segundo lugar, como senalé el Abogado General en el punto 70 de sus conclusiones, y sin perjuicio
de la comprobacién que deba hacer el érgano jurisdiccional remitente, la Sra. Sdnchez Lépez tenia la
posibilidad, durante la tramitacion del procedimiento extrajudicial de venta del bien, de formular
oposicion o solicitar la suspension en atencién a la existencia de una cldusula abusiva en el contrato
de préstamo hipotecario, instando como medida cautelar la suspensién de la venta del inmueble del
que era propietaria. Pues bien, es en el marco del procedimiento de ejecucién hipotecaria donde el
juez que conocia del asunto habria podido proceder, en su caso de oficio, al examen del posible
caracter abusivo de cldusulas incluidas en el contrato de préstamo hipotecario.

Del conjunto de las anteriores consideraciones resulta que el articulo 6, apartado 1, y el articulo 7,
apartado 1, de la Directiva 93/13 no resultan de aplicaciéon en un procedimiento como el que es
objeto del litigio principal, iniciado por quien obtuvo la adjudicacién de un bien inmueble en un
proceso de ejecucion extrajudicial de la garantia hipotecaria constituida sobre ese bien por un
consumidor en beneficio de un acreedor profesional y que persigue la protecciéon de los derechos
reales legalmente adquiridos por el adjudicatario, en la medida en que, por una parte, ese
procedimiento es independiente de la relacién juridica que une al acreedor profesional y al consumidor
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y, por otra parte, la garantia hipotecaria ha sido ejecutada, el bien inmueble ha sido vendido y los
derechos reales sobre el mismo han sido transmitidos sin que el consumidor haya hecho uso de los
recursos legales previstos en este contexto.

Costas

Dado que el procedimiento tiene, para las partes del litigio principal, el cardcter de un incidente
promovido ante el érgano jurisdiccional nacional, corresponde a éste resolver sobre las costas. Los
gastos efectuados por quienes, no siendo partes del litigio principal, han presentado observaciones
ante el Tribunal de Justicia no pueden ser objeto de reembolso.

En virtud de todo lo expuesto, el Tribunal de Justicia (Sala Quinta) declara:

El articulo 6, apartado 1, y el articulo 7, apartado 1, de la Directiva 93/13/CEE del Consejo, de
5 de abril de 1993, sobre las clausulas abusivas en los contratos celebrados con consumidores,
no resultan de aplicacion en un procedimiento como el que es objeto del litigio principal,
iniciado por quien obtuvo la adjudicacion de un bien inmueble en un proceso de ejecucion
extrajudicial de la garantia hipotecaria constituida sobre ese bien por un consumidor en
beneficio de un acreedor profesional y que persigue la proteccion de los derechos reales
legalmente adquiridos por el adjudicatario, en la medida en que, por una parte, ese
procedimiento es independiente de la relacion juridica que une al acreedor profesional y al
consumidor vy, por otra parte, la garantia hipotecaria ha sido ejecutada, el bien inmueble ha sido
vendido y los derechos reales sobre el mismo han sido transmitidos sin que el consumidor haya
hecho uso de los recursos legales previstos en este contexto.

Da Cruz Vilaga Levits Borg Barthet

Berger Biltgen
Pronunciada en audiencia puiblica en Luxemburgo, a 7 de diciembre de 2017.

El Secretario El Presidente de la Sala Quinta
A. Calot Escobar J.L. da Cruz Vilaga
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