Registradores
g DE ESPARA del Colegio de Registradores de Esparia

CONSEJO DE REDACCION

SECRETARIO-CONSEJERO: DIRECTOR:
Juan José Jurado Jurado Juan Luis Gimeno Gémez Lafuente,
Director del Servicio de Estudios del Colegio de Registradores

CONSEJEROS:
Basilio Aguirre Ferndndez, Registrador de la Propiedad y Mercantil Juan Carlos Casas Rojo, Registrador de la Propiedad y Mercantil
Ana del Valle Herndndez, Registradora de la Propiedad y Mercantil José Luis Valle Mufioz, Registrador de la Propiedad y Mercantil
Jose Angel Garcia-Valdecasas Butrén, Registrador de la Propiedad y Mercantil Ivan Heredia Cervantes, Prof. Titular Derecho Interacional Privado, UAM
Luis Delgado Juega, Registrador de la Propiedad y Mercantil Juan Pablo Murga Ferndndez, Prof. Doctor Derecho Civil, Universidad Sevilla

Enrique Amérigo Alonso, Registrador de la Propiedad y Mercantil

ISSN 2341-3417 Deposito legal: M. 6.385-1966

ANO LVIII * Niim. 64 (3* Epoca) * ABRIL DE 2019

NOTA: A las distintas Secciones del Boletin se accede desde el SUMARIO pimhtma’o directamente sobre
cualquiera de ellas y desde el INDICE se entra a los distintos apartados pinchando el seleccionado, salvo
que este inchuya en rojo un enlace web, al que se accede pulsando directamente sobre el mismo.

SUMARIO

I. NOTICIAS DE INTERES
II. ESTUDIOS Y COLABORACIONES
IIl. CASOS PRACTICOS
Seminario de Derecho Registral del Decanato de Madrid
IV. NORMAS
B.O.E
01 Cortes Generales. (C.G.)
03 Presidencia del Gobierno. (P.G.)
05 Consejo General del Poder judicial. (C.G.P.].)
06 Ministerio de Justicia. (M.].)
22 Banco de Espafia. (B.E.)
25 Ministerio de la Presidencia, Relaciones con las Cortes e Igualdad. (PCI)
26 Ministerio de Politica Territorial y Funcién Publica. (TEP)
27 Ministerio de Economia y Empresa. (ECE)
28 Ministerio de Hacienda. (HAC)

29 Ministerio de Trabajo, Migraciones y Seguridad Social. (TMS)

- 529 - Bol. Colegio Registradores, nim. 64



31 Ministerio de Cultura y Deporte. (CUD)
32 Ministerio de Educacién y Formacién Profesional. (EFP)
34 Ministerio de Agricultura, Pesca y Alimentacién. (APA)
35 Ministerio de Sanidad, Consumo y Bienestar Social. (SCB)
36 Ministerio para la Transicién Ecoldgica. (TEC)
37 Tribunal Constitucional

CC.AA
Andalucia
Aragon
Principado de Asturias
Baleares
Canarias
Cantabria
Castilla-La Mancha
Castilla y Leén
Catalufia
Extremadura
La Rioja
Comunidad de Madrid
Regién de Murcia
Comunidad Foral de Navarra
Comunidad Valenciana

V. RESOLUCIONES DE LA D.G.R.N

1. Publicadas en el B.O.E
1.1. Propiedad. (Resumen de las mismas por Basilio Aguirre Ferndndez)
1.1. Propiedad. (Por Pedro Avila Navarro)
1.2. Mercantil. (Por Ana del Valle Herndndez)
1.2. Mercantil. (Por Pedro Avila Navarro)

2. Publicadas en el D.O.G.C
2.1. Propiedad. (Por Maria Tenza Llorente)

VI. SENTENCIAS Y OTRAS RESOLUCIONES DE LOS TRIBUNALES

2. Tribunal Supremo

-530- Bol. Colegio Registradores, nim. 64



2.1. Sentencias Sala de lo Civil. (Por Juan José Jurado Jurado)
4. Tribunal Superior de Justicia de la Unién Europea

4.1. Tribunal Superior de Justicia de la Unién Europea. Por la Oficina de Bruselas
del Colegio de Registradores

VII. DERECHO DE LA UNION EUROPEA

2. Noticias de la Unién Europea. Por la Oficina de Bruselas del Colegio de
Registradores

VIII. INFORMACION JURiDICA Y ACTUALIDAD EDITORIAL. Por el
Servicio de Estudios del Colegio de Registradores

-531- Bol. Colegio Registradores, nim. 64



INDICE

. NOTICIAS DE INTERES

- REAL DECRETO 165/2019, de 22 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Adopcién internacional.
https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/04/pdfs/BOE-A-2019-4951 pdf

- EXENCION EN EL PAGO DE ARANCELES REGISTRALES. Resolucién de 5 de abril de 2019, de la
Direccidn General de la Agencia Estatal de Administracién Tributaria, por la que se establece el procedimiento para
la aplicacion de la exencidn en el pago de aranceles registrales, en virtud de la Ley 14/2013, de 27 de septiembre, de
apoyo a los emprendedores y su internacionalizacién.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/10/pdfs/ BOE-A-2019-5329 pdf

- CONCURSO ORDINARIO DE REGISTROS. Resolucién de 4 de abril de 2019, de la Direccién General de
los Registros y del Notariado, por la que se convoca concurso ordinario n.° 303, para la provisién de Registros de la
Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/11/pdfs/BOE-A-2019-5432.pdf

- COMUNIDAD AUTONOMA DE CATALUNA. Resolucién de 4 de abril de 2019, de la Direccién General
de Derecho y Entidades Juridicas, del Departamento de Justicia, por la que se convoca concurso ordinario n.° 303
para proveer Registros de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/11/pdfs/BOE-A-2019-5449.pdf

- CORRECCION ERRORES CONCURSO REGISTRADORES. Resolucién de 11 de abril de 2019, de la
Direccién General de Registros y del Notariado, por la que se corrigen errores en la de 4 de abril de 2019, por la que
se convoca concurso ordinario n.° 303, para la provisién de Registros de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes
Muebles.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/13/pdfs/BOE-A-2019-5599.pdf

- BONIFICACIONES IMPUESTOS SOBRE SUCESIONES Y DONACIONES. Decreto—ley 1/2019, de 9 de
abril, por el que se modifica el texto refundido de las disposiciones dictadas por la Comunidad Auténoma de
Andalucia en materia de tributos cedidos, aprobado por Decreto Legislativo 1/2018, de 19 de junio, para el impulso
y dinamizacién de la actividad econémica mediante la reduccién del gravamen de los citados tributos cedidos.

https:/ /wwnw.juntadeandalucia.es/

- CONTRATOS DE CREDITO INMOBILIARIO:REAL DECRETO 309/2019, de 26 de abril, por el que se
desarrolla parcialmente la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario y se
adoptan otras medidas en materia financiera.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/29/pdfs/ BOE-A-2019-6299 pdf

- PUBLICIDAD DE LOS SERVICIOS BANCARIOS: ORDEN ECE/482/2019, de 26 de abril, por la que se
modifican la Orden EHA/1718/2010, de 11 de junio, de regulacién y control de la publicidad de los servicios y
productos bancarios, y la Orden EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de transparencia y proteccién del cliente de
servicios bancarios.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/29/pdfs/BOE-A-2019-6301.pdf

- MARCAS. MODIFICACION DEL REGLAMENTO PARA LA E_]ECUCION DE LA LEY DE MARCAS.
REAL DECRETO 306/2019, de 26 de abril, por el que se modifica el Reglamento para la ejecucién de la Ley
17/2001, de 7 de diciembre, de Marcas, aprobado por Real Decreto 687/2002, de 12 de julio.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/30/pdfs/BOE-A-2019-6345 pdf

II. ESTUDIOS Y COLABORACIONES

- SEMINARIO AMBITO DE APLICACION DE LA NUEVA LEY DE CONTRATOS DE CREDITO
INMOBILIARIO 5/2019, de 15 de marzo (BOE niim 65 de 16 de marzo de 2019): ASPECTOS REGISTRALES

Por Maria Tenza Llorente, Registradora de la Propiedad de Barcelona 16.

ﬁ&nnimrl’o LCCILpdf
- LA LEY DE LOS CONTRATOS DE CREDITO INMOBILIARIO: ASPECTOS REGISTRALES Y
RELACIONADOS CON LA JURISPRUDENCIA DEL TJUE. ESPECIAL REFERENCIA A LA

SENTENCIA DEL TJUE DE 26 DE MARZO DE 2019 SOBRE CLAUSULAS DE VENCIMIENTO
ANTICIPADO.

Por A ngel Valero Ferndndez-Reyes, Registrador de la Propiedad de Madrid 22.

(@La Ley de los Contratos de Crédito Inmobilidario.pdf
- COMENTARIO A LA SENTENCIA DEL TJUE DE 26 DE MARZO DE 2019, ASUNTOS C-70/17

-532- Bol. Colegio Registradores, nim. 64


https://www.boe.es/boe/dias/2019/04/04/pdfs/BOE-A-2019-4951.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2019/04/10/pdfs/BOE-A-2019-5329.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2019/04/11/pdfs/BOE-A-2019-5432.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2019/04/11/pdfs/BOE-A-2019-5449.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2019/04/13/pdfs/BOE-A-2019-5599.pdf
https://www.juntadeandalucia.es/boja/2019/508/BOJA19-508-00025-5334-01_00153711.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2019/04/29/pdfs/BOE-A-2019-6299.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2019/04/29/pdfs/BOE-A-2019-6301.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2019/04/30/pdfs/BOE-A-2019-6345.pdf

(ABANCA CORPORACION BANCARIA) Y C-179/17 (BANKIA SA), SOBRE CLAUSULAS DE
VENCIMIENTO ANTICIPADO EN CASO DE IMPAGO.

Por A’ngel Valero Ferndndez-Reyes, Registrador de la Propiedad de Madrid 22.

ﬁ(]ommmr!o a la sentencia del TJUE de 26 de marzo de 2019.pdf
I1l. CASOS PRACTICOS

Seminario de Derecho Registral del Decanato de Madrid

1.- EXPROPIACION. ¢ES EXIGIBLE LA LICENCIA DE SEGREGACION PARA EXPROPIAR PARTE
DE UNA FINCA?.
Para la expropiacién de una parte de finca sexigimos licencia del Ayuntamiento o declaracién de innecesariedad?.

2.- PROPIEDAD HORIZONTAL. Divisién de un piso en dos o mds viviendas, constituyendo sobre la finca una
comunidad funcional que se enajene por cuotas con asignacién de uso exclusivo de un espacio delimitado.
¢Exigencia de licencia y autorizacién de la comunidad de propietarios?.

3.- PROPIEDAD HORIZONTAL. Desvinculacién de un trastero de un piso ;Necesidad de licencia de
segregacion?.

4.- FINCA RUSTICA FORMADA POR TRES PARCELAS DISCONTINUAS E INDEPENDIENTES,
QUE ES REGISTRALMENTE RESTO DE LA QUE FUE OBJETO DE SEGREGACION EN SU DIA. ;Es
necesario licencia de segregacion para poder dividir ese resto de finca en las tres fisicamente existentes?.

(@Casos prdcticos abril Madridpdf
IV. NORMAS
B.O.E

01 Cortes Generales. (C.G.)

- RESOLUCION de 3 de abril de 2019, del Congreso de los Diputados, por la que se ordena la publicacién del
Acuerdo de Convalidacién del Real Decreto-ley 10/2019, de 29 de marzo, por el que se prorroga para 2019 el
destino del superdvit de comunidades auténomas y de las entidades locales para inversiones financieramente
sostenibles y se adoptan otras medidas en relacion con las funciones del personal de las entidades locales con
habilitacién de caricter nacional.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/10/pdfs/BOE-A-2019-5323 pdf
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igualdad de trato y de oportunidades entre mujeres y hombres en el empleo y la ocupacién.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/10/pdfs/BOE-A-2019-5324.pdf

- RESOLUCION de 3 de abril de 2019, del Congreso de los Diputados, por la que se ordena la publicacién del
Acuerdo de Convalidacién del Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en materia de vivienda
y alquiler.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/10/pdfs/ BOE-A-2019-5325 pdf

- RESOLUCION de 3 de abril de 2019, del Congreso de los Diputados, por la que se ordena la publicacion del
Acuerdo de Convalidacion del Real Decreto-ley 8/2019, de 8 de marzo, de medidas urgentes de proteccién social y
de lucha contra la precariedad laboral en la jornada de trabajo.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/10/pdfs/BOE-A-2019-5326.pdf

- RESOLUCION de 3 de abril de 2019, del Congreso de los Diputados, por la que se ordena la publicacién del
Acuerdo de Convalidacién del Real Decreto-ley 5/2019, de 1 de marzo, por el que se adoptan medidas de
contingencia ante la retirada del Reino Unido de Gran Bretafia e Irlanda del Norte de la Unién Europea sin que se
haya alcanzado el acuerdo previsto en el articulo 50 del Tratado de la Unién Europea.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/10/pdfs/BOE-A-2019-5328 pdf
03 Presidencia del Gobierno. (P.G.)
- REAL DECRETO 206/2019, de 1 de abril, por el que se convocan elecciones de Diputados al Parlamento

Europeo.
https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/02/pdfs/BOE-A-2019-4820.pdf
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competencia correspondientes a los partidos judiciales de Gijén y Villaviciosa; se modifica la demarcacién territorial
de los juzgados de lo mercantil n.° 1 y n.° 2 de Oviedo, con sede en Oviedo; y se dispone que los juzgados de lo
mercantil n.° 1 y n.° 2 de Oviedo, asuman, también, el conocimiento de los asuntos de su competencia
correspondientes al partido judicial de Avilés.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/24/pdfs/BOE-A-2019-6122.pdf
06 Ministerio de Justicia. (M.].)

- RESOLUCION de 25 de marzo de 2019, de la Direccién General de los Registros y del Notariado, por la que se
jubila al notario de Majadahonda don Rafael Marfa Ortiz Montero.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/03/pdfs/BOE-A-2019-4911 pdf

- RESOLUCION de 22 de marzo de 2019, de la Direccién General de los Registros y del Notariado, por la que se
publica la relacién de aprobados en la oposicién entre notarios, convocada por Resolucion de 30 de junio de 2017.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2019/04/04/pdfs/ BOE-A-2019-4972.pdf

- RESOLUCION de 4 de abril de 2019, de la Direccién General de los Registros y del Notariado, por la que se
convoca concurso ordinario n.° 303, para la provisién de Registros de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes
Muebles.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/11/pdfs/BOE-A-2019-5432.pdf

- REAL DECRETO 255/2019, de 12 de abril, por el que se amplia la plantilla orgdnica del Ministerio Fiscal para
adecuarla a las necesidades existentes.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/13/pdfs/BOE-A-2019-5563.pdf

- REAL DECRETO 256/2019, de 12 de abril, de creacién de setenta y cinco unidades judiciales correspondientes a
la programacién de 2019.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/13/pdfs/BOE-A-2019-5564.pdf

- RESOLUCION de 11 de abril de 2019, de la Direccién General de Registros y del Notariado, por la que se
corrigen errores en la de 4 de abril de 2019, por la que se convoca concurso ordinario n.° 303, para la provisién de
Registros de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/13/pdfs/BOE-A-2019-5599.pdf

- RESOLUCION de 21 de marzo de 2019, de la Direccién General de los Registros y del Notariado, por la que se
aprueba el modelo de contrato de arrendamiento de bienes muebles, letras de identificacién R-MyE, y su anexo,
para ser utilizado por European Energy World SL.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/20/pdfs/BOE-A-2019-5926.pdf

- CORRECCION DE ERRATAS Y ERROR DEL REAL DECRETO 256/2019, de 12 de abril, de creacién de
setenta y cinco unidades judiciales correspondientes a la programacién de 2019.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/24/pdfs/BOE-A-2019-6092.pdf
22 Banco de Espafia. (B.E.)

- RESOLUCION de 1 de abril de 2019, del Banco de Espafia, por la que se publican determinados tipos de
referencia oficiales del mercado hipotecario.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/02/pdfs/BOE-A-2019-4895 pdf

- RESOLUCION de 1 de abril de 2019, del Banco de Espafia, por la que se publican los indices y tipos de
referencia aplicables para el célculo del valor de mercado en la compensacién por riesgo de tipo de interés de los
préstamos hipotecarios, asi como para el cdlculo del diferencial a aplicar para la obtencién del valor de mercado de
los préstamos o créditos que se cancelan anticipadamente.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2019/04/06/pdfs/ BOE-A-2019-5142.pdf

- RESOLUCION de 17 de abril de 2019, del Banco de Espafia, por la que se publican determinados tipos de
referencia oficiales del mercado hipotecario.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/18/pdfs/BOE-A-2019-5889.pdf

25 Ministerio de la Presidencia, Relaciones con las Cortes e Igualdad. (PCI)

- REAL DECRETO 209/2019, de 1 de abril, por el que se convocan elecciones locales y a las Asambleas de Ceuta 'y
Melilla para el 26 de mayo de 2019.
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- REAL DECRETO 214/2019, de 29 de marzo, por el que se aprueba la oferta de empleo ptiblico de estabilizacién
correspondiente a la Ley 3/2017, de 27 de junio, de Presupuestos Generales del Estado para el afio 2017, para el
personal de la Administracién de Justicia para 2019.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/02/pdfs/BOE-A-2019-4828 pdf

- REAL DECRETO 259/2019, de 12 de abril, por el que se regulan las Unidades de Igualdad de la Administracién
General del Estado.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/13/pdfs/BOE-A-2019-5569.pdf

- REAL DECRETO 309/2019, de 26 de abril, por el que se desarrolla parcialmente la Ley 5/2019, de 15 de marzo,
reguladora de los contratos de crédito inmobiliario y se adoptan otras medidas en materia financiera.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/29/pdfs/BOE-A-2019-6299.pdf
26 Ministerio de Politica Territorial y Funcién Publica. (TFP)

- REAL DECRETO 215/2019, de 29 de marzo, por el que se aprueba la oferta de empleo ptiblico de estabilizacién
del personal docente no universitario de la Administracién General del Estado para el afio 2019, y se modifican el
Real Decreto 954/2018, de 27 de julio, por el que se aprueba la oferta de empleo publico de estabilizacién
correspondiente a la Ley 3/2017, de 27 de junio, de Presupuestos Generales del Estado para 2017 y se aprueba la
oferta de empleo puiblico de estabilizacidn para el personal de la Administracién de Justicia para 2018, y el Real
Decreto 19/2019, de 25 de enero, por el que se aprueba la oferta de empleo ptiblico para la estabilizacién de empleo
temporal en la Administracién General del Estado correspondiente a la Ley 6/2018, de 3 de julio, de Presupuestos
Generales del Estado para el afio 2018.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2019/04/02/pdfs/ BOE-A-2019-4829 pdf

- CORRECCION DE ERRATAS DEL REAL DECRETO 211/2019, de 29 de marzo, por el que se aprueba la
oferta de empleo publico para el afio 2019.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/16/pdfs/ BOE-A-2019-5733 pdf
27 Ministerio de Economia y Empresa. (ECE)

- ORDEN ECE/482/2019, de 26 de abril, por la que se modifican la Orden EHA/1718/2010, de 11 de junio, de
regulacién y control de la publicidad de los servicios y productos bancarios, y la Orden EHA/2899/2011, de 28 de
octubre, de transparencia y proteccién del cliente de servicios bancarios.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/29/pdfs/ BOE-A-2019-6301 pdf

28 Ministerio de Hacienda. (HAC)

- CORRECCION DE ERRORES DE LA ORDEN HAC/277/2019, de 4 de marzo, por la que se aprueban los
modelos de declaracién del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas y del Impuesto sobre el Patrimonio,
ejercicio 2018, se determinan el lugar, forma y plazos de presentacién de los mismos, se establecen los
procedimientos de obtencién, modificacién, confirmacién y presentacion del borrador de declaracién del Impuesto
sobre la Renta de las Personas Fisicas, se determinan las condiciones generales y el procedimiento para la
presentacién de ambos por medios telematicos o telefénicos y por la que se modifica la Orden HAP/2194/2013, de
22 de noviembre, por la que se regulan los procedimientos y las condiciones generales para la presentacién de
determinadas autoliquidaciones, declaraciones informativas, declaraciones censales, comunicaciones y solicitudes de
devolucién, de naturaleza tributaria.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/01/pdfs/BOE-A-2019-4714.pdf

- RESOLUCION de 4 de abril de 2019, de la Presidencia de la Agencia Estatal de Administracién Tributaria, por la
que se modifica la de 24 de marzo de 1992, sobre organizacién y atribucién de funciones a la inspeccién de los
tributos en el dmbito de la competencia del Departamento de Inspeccién Financiera y Tributaria.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/05/pdfs/BOE-A-2019-5023 pdf

- RESOLUCION de 5 de abril de 2019, de la Direccién General de la Agencia Estatal de Administracién
Tributaria, por la que se establece el procedimiento para la aplicacién de la exencién en el pago de aranceles
registrales, en virtud de la Ley 14/2013, de 27 de septiembre, de apoyo a los emprendedores y su
internacionalizacién.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/10/pdfs/ BOE-A-2019-5329 pdf

- RESOLUCION de 4 de abril de 2019, del Departamento de Gestion Tributaria de la Agencia Estatal de
Administracién Tributaria, por la que se publica la rehabilitacién de niimeros de identificacién fiscal.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/10/pdfs/BOE-A-2019-5397 pdf

- RESOLUCION de 4 de abril de 2019, del Departamento de Gestion Tributaria de la Agencia Estatal de
Administracién Tributaria, por la que se publica la revocacién de niimeros de identificacion fiscal.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/10/pdfs/BOE-A-2019-5398 pdf

- RESOLUCION de 11 de abril de 2019, del Departamento de Gestién Tributaria de la Agencia Estatal de
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Administracién Tributaria, por la que se publica la revocacién de nimeros de identificacién fiscal.
hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/ 17/ pdfs/ BOE-A-2019-5845 pdf

- RESOLUCION de 11 de abril de 2019, del Departamento de Gestion Tributaria de la Agencia Estatal de
Administracién Tributaria, por la que se publica la rehabilitacién de nimeros de identificacién fiscal.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/ 17/ pdfs/ BOE-A-2019-5846 pdf

- ORDEN HAC/481/2019, de 26 de marzo, por la que se aprueban las normas de cumplimentacién del documento
administrativo electrénico interno y el modelo 525 "Documento de acompafiamiento de emergencia interno",
aplicables en la circulacién de productos objeto de los impuestos especiales de fabricacidn en el dmbito territorial
interno.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/29/pdfs/BOE-A-2019-6297 pdf

- RESOLUCION de 25 de abril de 2019, del Departamento de Gestion Tributaria de la Agencia Estatal de
Administracién Tributaria, por la que se publica la rehabilitacién de los ndmeros de identificacién fiscal.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/29/pdfs/BOE-A-2019-6322.pdf

- ORDEN HAC/484/2019, de 9 de abril, por la que se aprueban las normas de desarrollo de lo dispuesto en el
articulo 26 sobre marcas fiscales previstas para cigarrillos y picadura para liar, del Reglamento de los Impuestos
Especiales, aprobado por Real Decreto 1165/1995, de 7 de julio.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/30/pdfs/ BOE-A-2019-6339 pdf

- ORDEN HAC/485/2019, de 12 de abril, por la que se reducen para el periodo impositivo 2018, los indices de
rendimiento neto aplicables en el método de estimacion objetiva del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas
para las actividades agricolas y ganaderas afectadas por diversas circunstancias excepcionales.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2019/04/30/pdfs/ BOE-A-2019-6340.pdf
29 Ministerio de Trabajo, Migraciones y Seguridad Social. (TMS)

- ORDEN TMS/368/2019, de 28 de marzo, por la que se desarrolla el Real Decreto 694/2017, de 3 de julio, por el
que se desarrolla la Ley 30/2015, de 9 de septiembre, por la que se regula el Sistema de Formacién Profesional para el
Empleo en el 4mbito laboral, en relacién con la oferta formativa de las administraciones competentes y su
financiacidn, y se establecen las bases reguladoras para la concesién de subvenciones puablicas destinadas a su
financiacién.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/01/pdfs/BOE-A-2019-4715 pdf

- ORDEN TMS/369/2019, de 28 de marzo, por la que se regula el Registro Estatal de Entidades de Formacién del
sistema de formacidn profesional para el empleo en el émbito laboral, asi como los procesos comunes de acreditacién
e inscripcion de las entidades de formacién para impartir especialidades formativas incluidas en el Catdlogo de
Especialidades Formativas.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/01/pdfs/BOE-A-2019-4716.pdf

- ORDEN TMS$/397/2019, de 4 de abril, por la que se modifica la Orden TAS/2865/2003, de 13 de octubre, por la
que se regula el convenio especial en el sistema de la Seguridad Social.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/08/pdfs/BOE-A-2019-5143 pdf

- RESOLUCION de 8 de abril de 2019, de la Secretarfa de Estado de Empleo, por la que se publica el Acuerdo del
Consejo de Ministros de 5 de abril de 2019, por el que se aprueba el Plan Reincorpora-t, Plan trienal para prevenir y
reducir el Desempleo de Larga Duracién 2019-2021.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/09/pdfs/ BOE-A-2019-5242.pdf

- REAL DECRETO 302/2019, de 26 de abril, por el que se regula la compatibilidad de la pensién contributiva de
jubilacién y la actividad de creacién artistica, en desarrollo de la disposicion final segunda del Real Decreto-ley
26/2018, de 28 de diciembre, por el que se aprueban medidas de urgencia sobre la creacidn artistica y la
cinematograﬁ'a.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2019/04/29/pdfs/ BOE-A-2019-6298 pdf
31 Ministerio de Cultura y Deporte. (CUD)

- REAL DECRETO 296/2019, de 22 de abril, por el que se declara el Toque Manual de Campana como
Manifestacién Representativa del Patrimonio Cultural Inmaterial.

hitps:/ fwww.boe.es/boe/ dias/2019/04/23/pdfs/BOE-A-2019-6064.pdf

32 Ministerio de Educacién y Formacién Profesional. (EFP)
- ORDEN EFP/451/2019, de 10 de abril, por la que se regulan las oficinas de asistencia en materia de registros del
Ministerio de Educacién y Formacién Profesional.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/17/pdfs/BOE-A-2019-5815 pdf

34 Ministerio de Agricultura, Pesca y Alimentacién. (APA)
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- REAL DECRETO 161/2019, de 22 de marzo, por el que se modifica el Real Decreto 550/2014, de 27 de junio,
por el que se desarrollan los requisitos y el procedimiento para el reconocimiento de las Entidades Asociativas
Prioritarias y para su inscripcién y baja en el Registro Nacional de Entidades Asociativas Prioritarias, previsto en la
Ley 13/2013, de 2 de agosto, de fomento de la integracién de cooperativas y de otras entidades asociativas de
caracter agroalimentario.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2019/04/06/pdfs/ BOE-A-2019-5086 pdf
35 Ministerio de Sanidad, Consumo y Bienestar Social. (SCB)

- REAL DECRETO 165/2019, de 22 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Adopcién internacional.
https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/04/pdfs/BOE-A-2019-4951 pdf

36 Ministerio para la Transicién Ecolégica. (TEC)

- REAL DECRETO 244/2019, de 5 de abril, por el que se regulan las condiciones administrativas, técnicas y
econdémicas del autoconsumo de energfa eléctrica.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/06/pdfs/ BOE-A-2019-5089.pdf

- REAL DECRETO 263/2019, de 12 de abril, por el que se regula el Programa de ayudas para actuaciones de
eficiencia energética en PYME y gran empresa del sector industrial.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/13/pdfs/BOE-A-2019-5570.pdf
37 Tribunal Constitucional

- PLENO. SENTENCIA 33/2019, de 14 de marzo de 2019. Recurso de inconstitucionalidad 3903-2016.
Interpuesto por el Gobierno de Canarias en relacién con diversos preceptos de la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de
régimen juridico del sector publico. Interdiccion de la arbitrariedad de los poderes publicos, lealtad institucional,
estabilidad presupuestaria y reserva de ley organica; competencias sobre régimen juridico de las administraciones
puiblicas y autoorganizacién; autonomia politica y financiera: constitucionalidad de los preceptos legales que definen
los trémites preceptivos para la suscripcién de convenios administrativos, asi como los requisitos de su validez y
eficacia, establecen la necesidad de adaptacién de los ya suscritos y vigentes y regulan el registro electrénico estatal
de 6rganos e instrumentos de cooperacién (STC 132/2018).

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/ 15/ pdfs/BOE-A-2019-5726.pdf

- PLENO. SENTENCIA 34/2019, de 14 de marzo de 2019. Cuestién interna de inconstitucionalidad 4820-2018.
Planteada por la Sala Segunda del Tribunal Constitucional respecto del parrafo segundo del articulo 35.2 de la Ley
1/2000, de 7 de enero, de enjuiciamiento civil, en relacién con la regulacién de los parrafos segundo y tercero del
articulo 34.2 a los que remite, en la redaccién dada por la Ley 13/2009, de 3 de noviembre, de reforma de la
legislacién procesal para la implantacién de la nueva oficina judicial. Derecho a la tutela judicial efectiva y
exclusividad del ejercicio de la potestad jurisdiccional por jueces y tribunales: nulidad de los preceptos legales que
excluyen la posibilidad de interposicién de recurso frente al decreto del letrado de la administracion de justicia
resolutorio de la controversia sobre honorarios del abogado y cuenta del procurador.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2019/04/ 15/ pdfs/BOE-A-2019-5727 pdf

- SENTENCIA 35/2019, de 25 de marzo de 2019. Recurso de amparo 4011-2015. Promovido por la asociacién
Instituto de Derechos Humanos Sri Aurobindo y don Juan Ramén Blanco Aristin respecto de diversas resoluciones
de un juzgado central de instruccidn vy las salas de lo penal de la Audiencia Nacional y el Tribunal Supremo que
acordaron el sobreseimiento y archivo, por falta de jurisdiccién de los tribunales espafioles, de la querella presentada
en relacién con los posibles delitos de genocidio, torturas, terrorismo y de lesa humanidad que se habrian cometido
en la region auténoma del Tibet. Supuesta vulneracion de los derechos a la tutela judicial efectiva (acceso a la
jurisdiccién) y a la igualdad: resoluciones que acuerdan el archivo de la causa penal al apreciar falta de competencia
jurisdiccional de los tribunales espafioles (STC 140/2018).

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/25/ pdfs/BOE-A-2019-6191 pdf

- SALA SEGUNDA. SENTENCIA 36/2019, de 25 de marzo de 2019. Recurso de amparo 6615-2015. Promovido
por la asociacién Prodignidad de los Presos y Presas de Espafia y otros cuatro respecto de diversas resoluciones de un
juzgado central de instruccién y las salas de lo penal de la Audiencia Nacional y el Tribunal Supremo que acordaron
el sobreseimiento y archivo, por falta de jurisdiccién de los tribunales espafioles, de la querella presentada en relacion
con los posibles delitos de torturas, contra la integridad moral y crimenes de guerra que se habrian cometido en la
base naval de los Estados Unidos de América en la bahfa de Guantinamo (Cuba). Supuesta vulneracién de los
derechos a no padecer torturas, a la tutela judicial efectiva y a un proceso con todas las garantias: resoluciones que
acuerdan el archivo de la causa penal al apreciar falta de competencia jurisdiccional de los tribunales espafioles (STC
140/2018).

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/25/pdfs/BOE-A-2019-6192.pdf

- SENTENCIA 37/2019, de 26 de marzo de 2019. Recurso de amparo 593-2017. Promovido por la Administracién
General del Estado respecto de la sentencia dictada por la Seccién Tercera de la Sala de lo Contencioso-
Administrativo del Tribunal Supremo estimatoria del recurso formulado frente al Real Decreto 968/2014, de 21 de
noviembre, por el que se desarrolla la metodologia para la fijacion de los porcentajes de reparto de las cantidades a
financiar relativas al bono social. Vulneracién del derecho a un proceso con todas las garantias: sentencia dictada sin
plantear cuestidn prejudicial ante el Tribunal de Justicia de la Unién Europea cuando no concurrian los requisitos
necesarios para apreciar la existencia de un acto aclarado respecto del problema interpretativo suscitado. Voto
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particular.
hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/25/ pdfs/ BOE-A-2019-6193 pdf

- SENTENCIA 38/2019, de 26 de marzo de 2019. Recurso de amparo 4308-2018. Promovido por dofia Meritxell
Serret i Aleu y don Antoni Comin Oliveres respecto de la inadmisién de la recusacién del magistrado de la Sala de lo
Penal del Tribunal Supremo instructor de causa especial por los presuntos delitos de desobediencia y malversacion.
Alegada vulneracién de los derechos a la tutela judicial efectiva y a un proceso con todas las garantias (imparcialidad
judicial): inadmisién del recurso de amparo prematuramente planteado (STC 129/2018).

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/25/ pdfs/ BOE-A-2019-6194.pdf

- SENTENCIA 39/2019, de 26 de marzo de 2019. Recurso de amparo 5758-2018. Promovido por don Jordi Turull
Negre y don Josep Rull Andreu respecto de la inadmisién de la recusacién de magistrados de la Sala de lo Penal del
Tribunal Supremo en causa especial por los presuntos delitos de desobediencia y malversacién. Alegada vulneracién
de los derechos a la tutela judicial efectiva y a un proceso con todas las garantias (imparcialidad judicial): inadmisién
del recurso de amparo prematuramente planteado (STC 129/2018).

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/25/ pdfs/BOE-A-2019-6195 pdf

- SENTENCIA 40/2019, de 27 de marzo de 2019. Recurso de inconstitucionalidad 4007-2017. Interpuesto por el
Gobierno de la Generalitat de Catalufia en relacién con diversos preceptos del Real Decreto-ley 7/2017, de 28 de
abril, por el que se prorroga y modifica el programa de activacion para el empleo. Competencias en materia de
empleo: nulidad de los preceptos legales que atribuyen al Servicio Publico de Empleo Estatal el ejercicio de
competencias ejecutivas de titularidad autonémica (STC 153/2017). Voto particular.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/25/pdfs/BOE-A-2019-6196.pdf

- SENTENCIA 41/2019, de 27 de marzo de 2019. Recurso de amparo 5868-2017. Promovido por los diputados del
Grupo Parlamentario Ciutadans en el Parlamento de Catalufia en relacion con diversos acuerdos adoptados por el
pleno y la mesa de la cdmara respecto de la tramitacién de una proposicién de ley denominada "del referéndum de
autodeterminacién". Vulneracién del derecho al ejercicio de las funciones representativas: acuerdos que suprimieron
trémites esenciales del procedimiento legislativo y afectaron a los derechos de los parlamentarios (SSTC 114/2017 y
10/2018).

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2019/04/25/pdfs/BOE-A-2019-6197 pdf

- SENTENCIA 42/2019, de 27 de marzo de 2019. Recurso de amparo 5892-2017. Promovido por los diputados del
Grupo Parlamentario Ciutadans en el Parlamento de Catalufia en relacion con diversos acuerdos adoptados por el
pleno y la mesa de la cdmara respecto de la tramitacién de una proposicién de ley denominada "de transitoriedad
juridica y fundacional de la republica". Vulneracién del derecho al ejercicio de las funciones representativas:
acuerdos que suprimieron trdmites esenciales del procedimiento legislativo y afectaron a los derechos de los
parlamentarios (SSTC 124/2017 y 27/2018).

https:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2019/04/25/pdfs/BOE-A-2019-6198 pdf

- SENTENCIA 43/2019, de 27 de marzo de 2019. Recurso de inconstitucionalidad 6367-2017. Interpuesto por el
presidente del Gobierno en relacién con diversos preceptos de la Ley del Parlamento de Catalufia 5/2017, de 28 de
marzo, de medidas fiscales, administrativas y del sector publico y de creacién y regulacién de los impuestos sobre
grandes establecimientos comerciales, sobre estancias en establecimientos turisticos, sobre elementos radiotéxicos,
sobre bebidas azucaradas envasadas y sobre emisiones de diéxido de carbono. Limites de la potestad tributaria de las
comunidades auténomas: nulidad de los preceptos legales que regulan el impuesto sobre el riesgo medioambiental de
la produccién, manipulacién y transporte, custodia y emisién de elementos radiotéxicos (STC 74/2016). Voto
particular.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/25/ pdfs/ BOE-A-2019-6199 pdf

- SENTENCIA 44/2019, de 27 de marzo de 2019. Cuestién de inconstitucionalidad 1319-2018. Planteada por el
Juzgado de lo Contencioso-Administrativo nim. 2 de Pamplona, en relacion con el apartado cuatro, epigrafe 2, de
la disposicién transitoria tinica de la Ley Foral 19/2017, de 27 de diciembre, por la que se modifica la Ley Foral
2/1995, de 10 de marzo, de haciendas locales de Navarra. Derechos a la tutela judicial efectiva y al juez ordinario
predeterminado por la ley; competencia sobre legislacién procesal: nulidad de los incisos de la ley foral relativos a la
actuacion que habrian de seguir los érganos judiciales que estuvieran conociendo de impugnaciones respecto de
liquidaciones del impuesto sobre el incremento del valor de los terrenos de naturaleza urbana, a las que fuera
aplicable la doctrina de la STC 72/2017.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/25/pdfs/ BOE-A-2019-6200.pdf

- SENTENCIA 45/2019, de 27 de marzo de 2019. Recurso de inconstitucionalidad 2533-2018. Interpuesto por el
presidente del Gobierno respecto de diversos preceptos de la Ley del Parlamento de Catalufia 2/2018, de 8 de mayo,
de modificacién de la Ley 13/2008, de 5 de noviembre, de la presidencia de la Generalitat y del Gobierno. Nulidad
de los preceptos legales autonémicos que posibilitan la investidura no presencial del candidato a la presidencia de la
Generalitat de Catalufia, asi como la celebracién de reuniones a distancia del consejo de gobierno (STC 19/2019).

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/25/ pdfs/ BOE-A-2019-6201 pdf
CC.AA

Andalucia

- CORRECCION DE ERRORES DEL DECRETO 26/2018, de 23 de enero, de ordenacién de los campamentos
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de turismo, y de modificacién del Decreto 20/2002, de 29 de enero, de Turismo en el Medio Rural y Turismo
Activo (BOJA nim. 27, de 7.2.2018).

https:/ /wwnw.juntadeandalucia.es/

- CORRECCION DE ERRORES DEL DECRETO 72/2017, de 13 de junio, de Municipio Turistico de
Andalucia (BOJA nim. 119, de 23.6.2017, y correccién de erratas BOJA niim. 121, de 27.6.2017).

https:/ /wwnw.juntadeandalucia.es/

- DECRETO-LEY 1/2019, de 9 de abril, por el que se modifica el texto refundido de las disposiciones dictadas por
la Comunidad Auténoma de Andalucia en materia de tributos cedidos, aprobado por Decreto Legislativo 1/2018, de
19 de junio, para el impulso y dinamizacién de la actividad econémica mediante la reduccién del gravamen de los
citados tributos cedidos.

https:/ /wwnw.juntadeandalucia.es/

- DECRETO 456/2019, de 23 de abril, por el que se declaran determinados monumentos naturales de Andalucia y
se dictan normas y directrices para su ordenacién y gestion.

https:/ /wwnw.juntadeandalucia.es/
Aragdn

- DECRETO de 1 de abril de 2019, del Presidente de Aragdn, por el que se convocan elecciones a las Cortes de
Aragén.
https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/02/pdfs/BOE-A-2019-4837 pdf

- DECRETO 45/2019, de 26 de marzo, por el que se convocan elecciones a Alcaldes Peddneos de las entidades
locales menores de la Comunidad Auténoma de Aragén.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/02/pdfs/BOE-A-2019-4838 pdf

- LEY 2/2019, de 21 de febrero, de aprendizaje a lo largo de la vida adulta en la Comunidad Auténoma de Aragén.
hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/13/pdfs/BOE-A-2019-5575 pdf

- LEY 3/2019, de 21 de febrero, de modificacién del Decreto Legislativo 1/2007, de 18 de septiembre, del Gobierno
de Aragén, por el que se aprueba el texto refundido de la legislacién sobre impuestos medioambientales de la
Comunidad Auténoma de Aragdn, para la supresion del impuesto medioambiental sobre las instalaciones de
transporte por cable.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/ 13/ pdfs/ BOE-A-2019-5576 pdf
Principado de Asturias

- DECRETO 7/2019, de 1 de abril, del Presidente del Principado, por el que se convocan elecciones a la Junta
General del Principado de Asturias.

hitps:/ fwww.boe.es/boe/dias/2019/04/02/pdfs/BOE-A-2019-4830.pdf

- DECRETO 18/2019, de 1 de abril, de convocatoria de elecciones a Parroquias Rurales del Principado de Asturias.
https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/02/pdfs/BOE-A-2019-4831.pdf

- LEY 2/2019, de 1 de marzo, de calidad alimentaria, calidad diferenciada y venta directa de productos alimentarios.
hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/12/pdfs/BOE-A-2019-5481 pdf

Baleares

- DECRETO 2/2019, de 1 de abril, de la Presidenta de las Illes Balears, de disolucién del Parlamento de las Illes
Balears y de convocatoria de elecciones.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2019/04/02/pdfs/ BOE-A-2019-4846 pdf

- DECRETO 3/2019, de 1 de abril, de la Presidenta de las Illes Balears, de convocatoria de elecciones a los Consejos
Insulares de Mallorca, de Menorca y de Ibiza.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2019/04/02/pdfs/ BOE-A-2019-4847 pdf

- DECRETO 25/2019, de 1 de abril, por el que se convocan elecciones a entidad local menor.
hitps:/ fwww.boe.es/boe/dias/2019/04/02/pdfs/BOE-A-2019-4848. pdf

- LEY 8/2019, de 19 de febrero, de residuos y suelos contaminados de las Illes Balears.
https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/13/pdfs/BOE-A-2019-5577 pdf

- LEY 9/2019, de 19 de febrero, de la atencién y los derechos de la infancia y la adolescencia de las Illes Balears.
hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/13/pdfs/BOE-A-2019-5578 pdf

- LEY 10/2019, de 22 de febrero, de cambio climatico y transicién energética.
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hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/13/pdfs/BOE-A-2019-5579.pdf

- LEY 11/2019, de 8 de marzo, de voluntariado de las Illes Balears.
hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/ 13/ pdfs/ BOE-A-2019-5580.pdf

- LEY 12/2019, de 12 de marzo, de consultas populares y procesos participativos.
https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/13/pdfs/BOE-A-2019-5581 pdf

Canarias

- DECRETO 27/2019, de 1 de abril, del Presidente, por el que se convocan elecciones al Parlamento de Canarias.
hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/02/pdfs/ BOE-A-2019-4841 pdf

- CORRECCION DE ERRORES DEL DECRETO 37/2019, de 1 de abril, del Presidente, por el que se
convocan elecciones al Parlamento de Canarias.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2019/04/03/ pdfs/ BOE-A-2019-4909 pdf
Cantabria

- DECRETO 3/2019, de 1 de abril, de convocatoria de elecciones al Parlamento de Cantabria.
https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/02/pdfs/BOE-A-2019-4832.pdf

- CORRECCION DE ERRORES DE LA LEY 11/2018, de 21 de diciembre, de Medidas Fiscales y
Administrativas.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/ 17/ pdfs/BOE-A-2019-5820.pdf
Castilla-La Mancha

- DECRETO 21/2019, de 1 de abril, del Presidente de la Junta de Comunidades, por el que se convocan elecciones
a Cortes de Castilla-La Mancha.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/02/pdfs/ BOE-A-2019-4839.pdf

- DECRETO 18/2019, de 26 de marzo, por el que se convocan elecciones a las entidades locales de 4mbito
territorial inferior al municipio en el territorio de Castilla-La Mancha.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2019/04/02/pdfs/ BOE-A-2019-4840.pdf

- LEY 2/2019, de 15 de marzo, de Academias de Castilla-La Mancha.
hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/ 12/ pdfs/ BOE-A-2019-5483 pdf

Castilla y Le6n

- DECRETO 1/2019, de 1 de abril, del Presidente de la Junta de Castilla y Ledn, por el que se convocan elecciones
a las Cortes de Castilla y Ledn.

hitps:/ fwww.boe.es/boe/dias/2019/04/02/pdfs/BOE-A-2019-4851.pdf

- LEY 5/2019, de 19 de marzo, de modificacién de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Le6n.
https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/16/pdfs/BOE-A-2019-5740.pdf

- LEY 6/2019, de 19 de marzo, de modificacién de la Ley 10/2010, de 27 de septiembre, de Salud Publica y
Seguridad Alimentaria de Castilla y Le6n.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/16/pdfs/BOE-A-2019-5741.pdf

- LEY 7/2019, de 19 de marzo, de implantacién y desarrollo de la carrera profesional de los empleados publicos de la
Administracién de la Comunidad de Castilla y Le6n.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/16/pdfs/BOE-A-2019-5742.pdf

- LEY 8/2019, de 28 de marzo, de modificacién de la Ley 2/2006, de 3 de mayo, de la Hacienda y el Sector Publico
de la Comunidad de Castilla y Ledn, y de autorizacién de endeudamiento al Instituto para la Competitividad de
Castilla y Leon.

hitps:/ fwww.boe.es/boe/dias/2019/04/16/pdfs/BOE-A-2019-5743.pdf

- LEY 9/2019, de 28 de marzo, de modificacién de la Ley 4/1996, de 12 de julio, de Caza en la Comunidad
Auténoma de Castilla y Ledn.
hitps:/ fwww.boe.es/boe/dias/2019/04/16/pdfs/BOE-A-2019-5744.pdf

Catalufia
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- RESOLUCION de 4 de abril de 2019, de la Direccién General de Derecho y Entidades Juridicas, del
Departamento de Justicia, por la que se convoca concurso ordinario n.° 303 para proveer Registros de la Propiedad,
Mercantiles y de Bienes Muebles.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/11/pdfs/BOE-A-2019-5449.pdf
Extremadura

- DECRETO 1/2019, de 1 de abril, del Presidente, por el que se convocan elecciones a la Asamblea de
Extremadura.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/02/pdfs/ BOE-A-2019-4844.pdf

- DECRETO 22/2019, de 1 de abril, por el que se convocan elecciones de vocales de las Juntas Vecinales de las
entidades locales menores de Extremadura.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/02/pdfs/ BOE-A-2019-4845 pdf
La Rioja

- DECRETO 2/2019, de 1 de abril, del Presidente, por el que se convocan elecciones al Parlamento de La Rioja.
hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2019/04/02/pdfs/ BOE-A-2019-4833 pdf

- DECRETO 4/2019, de 29 de marzo, de convocatoria de elecciones a entidades locales menores de la Comunidad
Auténoma de La Rioja.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2019/04/02/pdfs/ BOE-A-2019-4834.pdf
Comunidad de Madrid

- DECRETO 10/2019, de 1 de abril, del Presidente de la Comunidad de Madrid, por el que se convocan elecciones
a la Asamblea de Madrid.

hitps:/ fwww.boe.es/boe/dias/2019/04/02/pdfs/BOE-A-2019-4849.pdf

- DECRETO 16/2019, de 1 de abril, por el que se convocan elecciones a entidades locales menores de la
Comunidad de Madrid.

hitps:/ fwww.boe.es/boe/dias/2019/04/02/pdfs/BOE-A-2019-4850.pdf

- LEY 2/2019, de 6 de marzo, de modificacién de la Ley 5/2018, de 17 de octubre, para la proteccion,
reconocimiento y memoria de las victimas del terrorismo.

hitps:/ fwww.boe.es/boe/dias/2019/04/17/pdfs/BOE-A-2019-5823 pdf

- LEY 3/2019, de 6 de marzo, Reguladora de los Puntos de Encuentro Familiar en la Comunidad de Madrid.
https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/ 17/ pdfs/BOE-A-2019-5824.pdf

Region de Murcia

- DECRETO 9/2019, de 1 de abril, del Presidente de la Comunidad Auténoma, de convocatoria de elecciones a la
Asamblea Regional de Murcia.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2019/04/02/pdfs/ BOE-A-2019-4835 pdf
Comunidad Foral de Navarra

- DECRETO FORAL 7/2019, de 1 de abril, de la Presidenta de la Comunidad Foral de Navarra, de convocatoria
de elecciones al Parlamento de Navarra.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/02/pdfs/ BOE-A-2019-4842.pdf

- DECRETO FORAL 35/2019, de 27 de marzo, de convocatoria de elecciones concejiles en Navarra.
hitps:/ fwww.boe.es/boe/ dias/2019/04/02/pdfs/BOE-A-2019-4843.pdf

- DECRETO FORAL 52/2019, de 10 de abril, por el que se modifica el Decreto Foral 35/2019, de 27 de marzo, de
convocatoria de elecciones concejiles en Navarra.

hitps:/ fwww.boe.es/boe/dias/2019/04/15/pdfs/BOE-A-2019-5623 pdf

- LEY FORAL 13/2019, de 22 de marzo, por la que se modifica la Ley Foral 27/2018, de 24 de diciembre, de
Presupuestos Generales de Navarra para el afio 2019.

hitps:/ fwww.boe.es/boe/dias/2019/04/16/pdfs/BOE-A-2019-5735 pdf

- LEY FORAL 15/2019, de 26 de marzo, de modificacién de la Ley Foral 2/2018, de 13 de abril, de Contratos
Publicos.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/16/pdfs/ BOE-A-2019-5737 pdf
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Comunidad Valenciana

- DECRETO 47/2019, de 29 de marzo, del Consell, de convocatoria de elecciones a entidades locales menores de la
Comunitat Valenciana.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2019/04/02/pdfs/ BOE-A-2019-4836.pdf

- LEY 6/2019, de 15 de marzo, de modificacién de la Ley 1/2011, de 22 de marzo, por la que se aprueba el Estatuto
de las personas consumidoras y usuarias de la Comunitat Valenciana, en garantia del derecho de informacién de las
personas consumidoras en materia de titulizacién hipotecaria y otros créditos y ante ciertas pricticas comerciales.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/ 15/ pdfs/BOE-A-2019-5622.pdf
V. RESOLUCIONES DE LA D.G.R.N
1. Publicadas en el B.O.E

1.1. Propiedad. (Resumen de las mismas por Basilio Aguirre Ferndndez)

- R. 7-3-2019.- R.P. Sarria-Becerred.- RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUISITOS. El objeto del
expediente de recurso contra calificaciones de registradores de la Propiedad es exclusivamente determinar si la
calificacién negativa es o no ajustada a Derecho, como resulta de los articulos 19 y 19 bis de la Ley Hipotecaria. No
tiene en consecuencia por objeto cualquier otra pretensidn del recurrente, sefialadamente la cancelacién de un
asiento ya practicado al entender aquél que se fundamenta en una calificacidn errdnea, cuestidn reservada al
conocimiento de los tribunales (articulo 66 de la Ley Hipotecaria). Es igualmente doctrina reiterada que, una vez
practicado un asiento, el mismo se encuentra bajo la salvaguardia de los tribunales produciendo todos sus efectos en
tanto no se declare su inexactitud bien por la parte interesada, bien por los tribunales de Justicia de acuerdo con los
procedimientos legalmente establecidos (articulos 1, 38, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria). En caso de que lo que se
pretendiese fuese la nulidad de la inscripcién de cancelacidn de otra inscripcidn de cancelacidn, deberia seguirse el
correspondiente procedimiento ante los tribunales y solicitar en el mismo la anotacién preventiva de la demanda
como medida cautelar, nada de lo cual ha ocurrido en este caso.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/04/pdfs/ BOE-A-2019-4988 pdf

- R. 7-3-2019.- R.P. Elda N° 2.- RECURSO GUBERNATIVO: NO PUEDEN TENERSE EN CUENTA
DOCUMENTOS QUE EL REGISTRADOR NO TUVO A SU DISPOSICION AL HACER LA
CALIFICACION. Como sefiala el articulo 326 de la Ley Hipotecaria, el recurso deberd recaer exclusivamente
sobre las cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente con la calificacidn del registrador, rechazéndose
cualquier otra pretensién basada en otros motivos o en documentos no presentados en tiempo y forma. Por tanto, es
obligado rechazar aqui cualesquiera pretensiones de la recurrente relativas a documentos, como la referida sentencia
firme de anulacidn de la reparcelacidn inscrita, que no han sido presentados para ser objeto de la calificacidn registral
que ahora se recurre. Y, procede confirmar la calificacion negativa de la registradora relativa a la escritura de
donacidn, pues constando cancelado el historial registral de la finca objeto de donacidn, no es posible la inscripcién
de tal donacién en el folio registral de la finca cancelada, ya que lo impide el principio de tracto sucesivo formulado
en el articulo 20 de la Ley Hipotecaria.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/04/pdfs/ BOE-A-2019-4989 pdf

- R. 7-3-2019.- R.P. Caldas de Reis.- OBRA NUEVA: LICENCIA DE PRIMERA OCUPACION EN LA
LEGISLACION GALLEGA. El recurso no es la via adecuada para tratar de subsanar los defectos apreciados por el
registrador, sin perjuicio de que los interesados puedan volver a presentar los titulos cuya inscripcidn no se admitid,
en unién de los documentos aportados durante la tramitacién del recurso, a fin de obtener una nueva calificacién
(cfr., por todas, las Resoluciones de esta Direccién General de 21 de julio de 2017 y 31 de octubre de 2018). Sobre la
cuestidn de fondo, relativa a la exigencia o no de licencia de primera ocupacidn, el Real Decreto Legislativo 7/2015,
de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, establece en
su articulo 28, que tratindose de escrituras de declaracidn de obra nueva terminada, los notarios exigiran, ademds de
otros documentos, el otorgamiento de las autorizaciones administrativas necesarias para garantizar que la edificacién
redne las condiciones necesarias para su destino al uso previsto en la ordenacidn urbanistica aplicable y los requisitos
de eficiencia energética tal y como se demandan por la normativa vigente, salvo que la legislacidn urbanistica
sujetase tales actuaciones a un régimen de comunicacién previa o declaracién responsable. Como ha tenido ocasién
de afirmar este Centro Directivo, en las Resoluciones de 29 de octubre (2.2) y 3 de diciembre (1.a) de 2012y 15 de
abril de 2013 (2.a) y 28 de junio de 2016, procede, en primer lugar, afirmar la competencia de las normas estatales en
materia de determinacidén de los requisitos necesarios para la documentacién publica e inscripcidn registral de las
declaraciones de obras nuevas y de obras antiguas, sin perjuicio de la remisién a autorizaciones o licencias que
establezca la normativa autondmica o a la prescripcidn, o no, de la infraccién urbanistica segiin dicha normativa. En
el presente caso, del documento incorporado a la escritura resulta que ya consta previamente comprobado por el
Ayuntamiento, a través del referido documento de «validacidn de declaracién de inicio de actividad» el
cumplimiento de los requisitos relativos a la actividad hostelera que se pretende desarrollar en la edificacién
declarada. En cambio, no consta la preceptiva, y posterior, licencia de ocupacidn del edificio, exigida por el articulo
142 de la Ley de suelo de Galicia y cuya ausencia ha sido acertadamente sefialada como defecto para la inscripcién
en la nota de calificacién ahora recurrida, y que debe confirmarse.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/04/pdfs/ BOE-A-2019-4990.pdf
- R. 8-3-2019.- R.P. Murcia N° 4.- DOCUMENTOS JUDICIALES: TITULO EJECUTIVO.

DOCUMENTOS JUDICIALES: FIRMEZA. Lo primero que debe afirmarse es que la calificacién debe ser global
y unitaria. Y aunque es independiente de la formulada por otros registradores (y por tanto también de la formulada
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por registradores anteriores titulares de la plaza) eso no impide que la calificacidn deba formularse en plazo (cfr.
articulo 18 Ley Hipotecaria). Es cierto, como ha afirmado la Direccién General de los Registros y del Notariado,
que no fuera directamente inscribible la ejecucién de un convenio regulador de los efectos del divorcio en el que se
acordd la resolucidn, en caso de incumplimiento, de las adjudicaciones convenidas, pues faltaba la previa
determinacidn judicial de la existencia del incumplimiento. Pero en este expediente estamos en presencia de un
proceso de ejecucion de una resolucidn judicial que aprueba y homologa una transaccidn judicial lograda en el
proceso declarativo, que ya directamente contiene una condena (la del pago de cantidad o la resolucién ipso facto de
la permuta origen del pleito). No se trata por tanto de una condicidn resolutoria de un convenio entre partes que
requiera determinacidn previa en una sentencia constitutiva. En cuanto a la falta de firmeza de la resolucién judicial
es cierto que tratdindose de documentos judiciales, el concepto de «ejecutoria», interpretado a la luz de lo establecido
en el articulo 517.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, conduce necesariamente a la idea de resolucién judicial firme
(art. 524 LEC). A la vista de estas consideraciones, parece evidente que el recurso no puede prosperar en cuanto a
este segundo defecto, por mucho que el recurso de oposicidn atin existente contra la resolucidn de ejecucidén no sea
suspensivo. No es posible inscribir un decreto de adjudicacién hallindose pendiente de resolucidén un recurso de
reposicién que el ejecutado ha interpuesto impugnandolo. La falta de firmeza impide la inscripcién y el devenir de la
resolucién impugnada queda en la Srbita de los tribunales sin que competa al registrador valorar la existencia de una
dilacién indebida. Todo ello sin perjuicio de que se pueda tomar anotacién preventiva de la sentencia dictada, como
ya admiti6 la Resolucién de 12 de noviembre de 1990.
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- R. 8-3-2019.- R.P. San Sebastidn N° 3.- HIPOTECA: CANCELACION POR CADUCIDAD. Segtin la
doctrina reiterada de esta Direccidn General, nada se opone a que la hipoteca, como los demds derechos reales,
pueda ser constituida por un plazo determinado (vid. articulos 513.2, 529, 546.4 y 1843.3 del Cddigo Civil), de
modo que dnicamente durante su vigencia puede ser ejercitada la accidn hipotecaria, quedando totalmente
extinguido el derecho real una vez vencido dicho plazo. Ahora bien, no siempre es ficil decidir, en cada caso
concreto, si el plazo sefialado es efectivamente de duracidn de la hipoteca misma con el alcance anteriormente
sefialado, o si se trata de definir tinicamente el margen temporal en el que debe surgir la obligacidn para que quede
garantizada con la hipoteca y, en este caso, una vez nacida la obligacién dentro de dicho plazo, la accién hipotecaria
podri ejercitarse mientras no haya prescrito, aun cuando ya hubiere vencido aquél (Resolucién de 17 octubre 1994,
entre otras). Si estuviéramos ante la caducidad convencional del mismo derecho de hipoteca, resultaria aplicable la
norma del pérrafo segundo del articulo 82 de la Ley Hipotecaria, que posibilita la cancelacién de la hipoteca cuando
la extincidn del derecho inscrito resulte del titulo en cuya virtud se practicd la inscripcidn. En otro caso deberia
esperarse a la caducidad legal por transcurso del plazo de prescripcién de la accién hipotecaria, por aplicacién de la
norma del pdrrafo quinto del articulo 82 de la Ley Hipotecaria. La cancelacién convencional automdtica, como
viene reiterando este Centro Directivo, sélo procede cuando la extincidn del derecho real tiene lugar de un modo
nitido y manifiesto.
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- R. 13-3-2019.- R.P. Madrid N° 23.- REQUISITOS FISCALES: PLUSVALIA. El art. 254 LH establece que «el
Registro de la Propiedad no practicaré la inscripcidn correspondiente de ningtin documento que contenga acto o
contrato determinante de las obligaciones tributarias por el Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos
de Naturaleza Urbana, sin que se acredite previamente haber presentado la autoliquidacién o, en su caso, la
declaracidn, del impuesto, o la comunicacidn a que se refiere la letra b) del apartado 6 del articulo 110 del Texto
Refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales, aprobado por el Real Decreto Legislativo, 2/2004, de 5 de
marzo». El Ayuntamiento de Madrid ha aprobado la correspondiente Ordenanza Fiscal estableciendo como
obligatorio el sistema de autoliquidacién por el sujeto pasivo (vid. articulo 24.1 de la Ordenanza). No obstante, este
cardcter obligatorio, la misma Ordenanza permite presentar declaracién ante la Administracién Tributaria Municipal
cuando el sujeto pasivo considere que la transmision deba declararse exenta, prescrita o no sujeta (articulo 26 de la
Ordenanza). También se preocupa la Ordenanza de detallar cémo debe entenderse acreditado el cumplimiento de
las obligaciones tributarias derivadas de este impuesto para evitar el cierre del Registro. En este sentido, el articulo 33
de la Ordenanza municipal de Madrid exige para que el registrador pueda practicar la inscripcién del documento,
que se presente «(...) b) la declaracidn tributaria debidamente sellada en las oficinas municipales». Sin embargo, la
Administracién Municipal admite como tales las declaraciones tributarias presentadas de acuerdo con las normas de
procedimiento administrativo. En la copia autorizada de la escritura consta el justificante de presentacidn en el
Registro Electrdnico del Ministerio de Hacienda, con expresa referencia del destinatario (Ayuntamiento de Madrid),
la expresa declaracién del hecho imponible a los efectos del Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos
de Naturaleza Urbana, solicitando su exencidn, anexando copia simple de la escritura de herencia. Este documento
debe entenderse suficiente a los efectos de levantar el cierre registral, si bien se comete el error de que consta como
escritura de herencia la autorizada el dia 5 de septiembre de 2018, nimero 2.973 de protocolo, ante el notario de
Madrid, don José Ortiz Rodriguez, cuando en realidad es ante el notario de Madrid, don Ignacio Ramos
Covarrubias, error que no ha sido alegado por la registradora, por lo que este Centro Directivo no puede
pronunciarse.
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- R. 13-3-2019.- R.P. Teguise.- REQUISITOS FISCALES: ACTA NOTARIAL DEL ART. 201 LH. En
relacién con el primero de los extremos relacionados son numerosas las ocasiones en las que este Centro Directivo
(vid. Resoluciones recogidas en los «Vistos») ha analizado el alcance del denominado cierre registral por no acreditar
el cumplimiento de las obligaciones fiscales, tanto en relacidn a los Impuestos sobre Transmisiones Patrimoniales
Onerosas y Actos Juridicos Documentados y de Sucesiones y Donaciones, como respecto al Impuesto sobre el
Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana (Plusvalia). Conforme a los arts. 254 y 255 LH la falta de
acreditacién de la liquidacidn fiscal de los impuestos relacionados supone el cierre del Registro (salvo en lo relativo a
la prictica del asiento de presentacidn) y por tanto la suspensién de la calificacién del documento. No concurriendo
circunstancias de realizacién de especial tarea de cooperacién con la Administracidn de Justicia (Resolucién de 21 de
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diciembre de 1987) ni resultando supuestos de expresa e indubitada no sujecidn al Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados o de clara causa legal de exencidn fiscal -como ocurre en la
aceptacién de una hipoteca unilateral efectuada por la Tesoreria General de la Seguridad Social (Resolucién de 23 de
abril de 2007)-, imponer al registrador la calificacién de la sujecidn o no al Impuesto de ciertos actos contenidos en
el documento presentado a inscripcidn supondria obligarle a realizar inevitablemente declaraciones tributarias que
(aunque sea con los limitados efectos de facilitar el acceso al Registro de la Propiedad) quedan fuera del 4mbito de la
competencia reconocida a este Centro Directivo, de modo que, aunque es posible que el registrador aprecie la no
sujecidn de determinado acto a las obligaciones fiscales, ha de tenerse en cuenta que si para salvar su responsabilidad
exigiere la correspondiente nota de pago, exencidn, prescripcidn o no sujecidn, habrin de ser los érganos tributarios
competentes -en este caso, autonémicos- los que podrdn manifestarse al respecto. El supuesto contemplado en el
presente expediente es diferente al que motivd la Resolucién de este Centro Directivo de 12 de septiembre de 2016,
pues en esta dltima Resolucidn, la cuestion hacia referencia a la exigencia de presentacidn en la oficina de
liquidacién competente de una instancia de solicitud de inicio del procedimiento del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, mientras que en el presente caso se trata de un acta notarial que pone fin al procedimiento del articulo
201 de la Ley Hipotecaria. Por todo ello no cabe sino confirmar la nota de calificacién y desestimar el recurso,
exigiendo que, para que pueda procederse a la calificacidén de la mencionada acta y, en su caso, practicar la
inscripcidn, se acredite, en los términos sefialados en el articulo 254.1 de la Ley Hipotecaria, el cumplimiento de las
obligaciones fiscales correspondientes al Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados.
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- R. 13-3-2019.- R.P. Gérgal.— PARCELACION URBANISTICA EN ANDALUCIA: VENTA DE CUOTAS
INDIVISAS. Es conocido que las Comunidades Auténomas pueden asumir competencia exclusiva en las materias
de «ordenacidn del territorio, urbanismo y vivienda» (Sentencias del Tribunal Constitucional nimeros 61/1997, de
20 de marzo, fundamento juridico 5, y 164/2001, de 11 de julio, fundamento juridico 4), lo que en el caso de la
Comunidad de Andalucia se plasma en el ejercicio de su potestad legislativa mediante la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacidn Urbanistica de Andalucia. En segundo lugar, debe afirmarse que, en virtud de lo
dispuesto en el articulo 149.1.8.a de la Constitucidn, es al Estado al que compete, en materia urbanistica, establecer
qué actos son inscribibles en el Registro de la Propiedad y sujetar su inscripcidn al previo cumplimiento de ciertos
requisitos, en particular, el requisito de la previa intervencién administrativa. Una parcelacidn urbanistica es un
proceso dindmico que se manifiesta mediante hechos externos y objetivos ficilmente constatables. De modo que la
simple transmisién de una cuota indivisa de propiedad, sin que en el titulo traslativo se consigne derecho alguno de
uso exclusivo actual o futuro sobre parte determinada de la finca, constituiria, en principio, un acto neutro desde el
punto de vista urbanistico y amparado por un principio general de libertad de contratacidn; solo si hechos
posteriores pudieran poner de relieve la existencia de una parcelacién fisica cabria enjuiciar negativamente la
utilizacién abusiva o torticera de aquella libertad contractual. También ha sefialado que, la ausencia de asignacidn
formal y expresa de uso individualizado de una parte del inmueble no es por si sola suficiente para excluir la
formacidn de nuevos asentamientos y, por tanto, la calificacién de parcelacién urbanistica. Ni siquiera excluye esta
posibilidad la manifestacién contraria al hecho o voluntad de que se produzca aquella asignacidn. Puede concluirse
que, a la hora de analizar el tratamiento de actos o negocios juridicos que, sin constituir formalmente divisién o
segregacién, pueden presentar indicios de parcelacién urbanistica o formacién de niicleo poblacional al margen del
planeamiento, este Centro Directivo ha entendido que dichos actos se someterdn al previo requisito registral de
acreditacién de licencia o declaracién de innecesariedad -articulo 78 del Real Decreto 1093/1997, en relacién al
articulo 26 de la Ley de Suelo- cuando la legislacién sustantiva aplicable equipare expresamente el acto en cuestion a
la parcelacién en sentido estricto sometida a dichos titulos administrativos; mas, en otro caso, el tratamiento del
mismo desde el punto de vista registral debe articularse a través del procedimiento previsto en el articulo 79 del
citado Real Decreto de 4 de julio de 1997, siempre y cuando el registrador de forma motivada en su nota de
calificacién exponga los indicios que, de acuerdo también con la normativa aplicable, puedan justificar la aplicacién
de tal precepto. En el caso de la mera transmisién de una finca a dos compradores por mitad y proindiviso (mediante
una compraventa simultdnea y no sucesiva), o de una cuota indivisa ya inscrita en el Registro, amparada por tanto
por la legitimacidn registral, no debe justificar, como regla general, la exigencia de intervencidén administrativa
alguna, a menos que vaya acompafiada de un indicio cualificado como puede ser la nueva asignacién de uso de parte
determinada de finca o la conversidn de una comunidad hereditaria en ordinaria mediante sucesivas transmisiones,
siempre atendidas el resto de circunstancias concurrentes (relativas a la descripcidn, dimensiones, localizacidn o
nimero de fincas resultantes, o cualesquiera otras que resulten pertinentes para tal valoracidn), y de conformidad
con la legislacion sustantiva aplicable.
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- R. 13-3-2019.- R.P. Granada N° 1.- RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUISITOS. PROPIEDAD
HORIZONTAL: CUOTAS INDIVISAS CON ADSCRIPCION DE USO DE UN PLAZA DE GARAJE. La
rectificacidn de los asientos exige, bien el consentimiento del titular registral y de todos aquellos a los que el asiento
atribuya algiin derecho —Idgicamente siempre que se trate de materia no sustraida al dmbito de autonomia de la
voluntad—, bien la oportuna resolucidn judicial recaida en juicio declarativo entablado contra todos aquellos a
quienes el asiento que se trate de rectificar conceda algiin derecho. La rectificacién registral se practica conforme
indica el articulo 40 de la Ley Hipotecaria. El supuesto de hecho del presente expediente se refiere a la posibilidad de
subsanar una escritura de compraventa, modificando el objeto transmitido. Es importante destacar que la
subsanacion se produce mds de ocho afios después de la transmision operada en escritura publica, y que la finca que,
seglin se afirma en la escritura de subsanacidn, fue el objeto de transmisidn en cuanto a la cuota indivisa de un 0,50%
(registral 50.542) consta ya transmitida e inscrita a favor de terceros en su integridad al tiempo de solicitarse la
rectificacidn, sin que la entidad vendedora ostente ya titularidad registral alguna sobre dicha finca. Aun admitiendo
como cumplido el requisito de la causalizacidn de la rectificacidn del objeto de la compraventa en los términos
indicados, no queda integrado el requisito del consentimiento de los titulares, pues la finca sobre la que se pretende
inscribir la cuota indivisa transmitida a los compradores consta inscrita integramente a favor de terceros titulares
distintos de la entidad vendedora (vid. articulos 20, 40 «in fine» y 82 de la Ley Hipotecaria), que ninguna
intervencidn han tenido en la compraventa y en su rectificacidn, por lo que el defecto debe ser confirmado. El
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recurso deberd recaer exclusivamente sobre las cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente con la
calificacidn del registrador, rechazdndose cualquier otra pretensidn basada en otros motivos o en documentos no
presentados en tiempo y forma, sin que quepa en la resolucidn del recurso formular otros pronunciamientos distintos
al que tiene por objeto fijar el criterio del Centro Directivo sobre el ajuste o desajuste a Derecho de la calificacién
recurrida, sin que, por tanto, pueda desarrollarse en modo alguno la funcidn consultiva que corresponde a esa
Direccién General —sujeta a sus propias normas de legitimacidn, procedimiento, émbito material y eficacia— dentro
de la via procedimental del recurso gubernativo contra la calificacidn de los registradores. La primera cuestién
planteada se refiere, pues, a la legitimacién del titular de la cuota indivisa de una finca destinada a plazas de garaje y
trasteros para atribuir a dicha cuota, junto con el comprador, el uso y disfrute exclusivo de una concreta plaza de
garaje por medio de su descripcidn, en cuanto a su concreta y precisa superficie, en la propia escritura de
compraventa, o de su rectificacién, y con ocasidn de la misma. Si se quiere modalizar la comunidad existente sobre
el garaje, pasando de una comunidad ordinaria (articulos 392 y siguientes del Cédigo Civil) a una comunidad
especial con asignacidn de uso de plazas determinadas, con descripcién singular de las mismas, deberd prestar su
consentimiento a ello todos los copropietarios, dado el cardcter de acto de alteracidn de la comunidad que comporta
(articulo 397 del Cédigo Civil). Por ello en el presente caso, en el que las cuotas transmitidas constan inscritas sin
delimitacién del espacio fisico sobre el que se proyecta el derecho de uso exclusivo asignado, y en el que en el titulo
calificado aparece ahora contenida dicha delimitacidn, si bien de forma incompleta y parcial, mediante descripcién
de manera individualizada, aunque incompleta, de la plaza asignada con expresidn no sélo de su cuota y nimero de
orden, sino también de su cabida superficial (cfr. articulo 68 Reglamento Hipotecario y apartado 2 del articulo 53 del
Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio), debe confirmarse la calificacidn de la registradora, pues tal y como estd
determinado el derecho objeto de la venta implica una alteracién del régimen de comunidad, lo que exige el
consentimiento de todos los restantes copropietarios del local (vid. Resoluciones de 6 de septiembre de 2002y 13 de
octubre de 2009). Como se ha sefialado anteriormente, el articulo 53.b) de las normas complementarias al
Reglamento Hipotecario en materia urbanistica, aprobado por el Real Decreto 1097/1997, de 4 de julio, impone,
para los supuestos de transmisién de una participacidn indivisa de finca destinada a garajes, que suponga el uso y
disfrute exclusivo de una zona determinada, que se incluya en el titulo «la descripcién pormenorizada de la misma,
con fijacién de su nimero de orden, linderos, dimensiones perimetrales y superficie titil, asi como la descripcidn
correspondiente a los elementos comunes». La especificacidn de estos datos, incluida la descripcién correspondiente
a los elementos comunes, como afirmé la Resolucidn de este Centro Directivo de 5 de diciembre de 2011, es una
exigencia de claridad registral impuesta por el citado articulo 53.b) del Real Decreto 1093/1997. La conclusidn
anterior no puede quedar desvirtuada por la alegacidn del recurrente relativa a la elaboracién de un plano por parte
de un técnico titulado en el que figurarian los metros ttiles, los metros construidos, incluyendo la parte proporcional
de los espacios comunes y las respectivas cuotas de cada plaza de aparcamiento y trastero.
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- R. 13-3-2019.- R.P. Sahagfm.— HERENCIA: SUCESION DE UN CAUSANTE SUECO. En el supuesto
planteado el titulo sucesorio es la declaracidn de herederos (relacidn de sucesores e inventario ante la oficina
tributaria), que se acompafia de documento expedido por notario sueco que certifica los particulares de aquel
Derecho. Sin embargo, en el expediente no consta la aportacién de certificado de defuncién del causante, sometido
a los requisitos formales de apostilla— al no ser Suecia parte del Convenio n.o 17 de CIEC (Convenio de Atenas).
Tampoco resulta del expediente que se haya aportado certificado del Registro de tltimas voluntades espafiol, ni
complementariamente —dada la fecha del fallecimiento del causante, anterior, como se ha indicado, a la aplicacién
del Reglamento 650/2012—, expresién de la inexistencia de Registro Oficial de Testamentos en Suecia, Estado del
que es nacional del causante cuya ley es aplicable en el que no existe registro oficial testamentario alguno (www.e-
justice/successions/ Suecia). No obstante lo anterior, la traduccidn parcial, de los textos que acompafia el notario a la
escritura calificada no reune los requisitos establecidos en la disposicidn final decimosexta de la Ley 2/2014, de 25 de
marzo, de la Accién y del Servicio Exterior del Estado, ni se estd en un supuesto de exceptuacién (vid. Resolucién de
4 de enero de 2019) sin que exprese el notario su conocimiento suficiente de la lengua sueca. Por lo tanto, el defecto
debe ser integramente confirmado. El segundo defecto, ligado al anterior, consiste en que, a juicio de la registradora,
no se ha probado el Derecho sueco. Realmente hubiera sido deseable, en correcta técnica, que el notario autorizante
realizara un juicio expreso en el cuerpo de la escritura, sobre la prueba de la ley aplicable a la sucesién. No obstante,
de la lectura del documento resulta que da por probado el mismo por referencia al juicio de ley de notario sueco que
acompafia a la copia autorizada formulado directamente en espariol y apostillado. Nada impide que el notario
espafiol haya formado su conviccidn aceptando un documento notarial extranjero que expresa un juicio sobre la
prueba del Derecho y las leyes sucesorias suecas. El cardcter sucesorio de ciertas disposiciones relativas al régimen
econdémico- matrimonial ha sido reconocido por el Tribunal de Justicia de la Unidn Europea en la sentencia de 1 de
marzo de 2018, en el asunto C-558/16, (Mahnkopf) en el 4mbito del Reglamento (UE) n.o 650-2012. En la escritura
calificada se dispone la adjudicacién a la viuda de los bienes del difunto, por titulo sucesorio, pero también por su
procedencia matrimonial. La inscripcién como fideicomiso de residuo que sugiere la registradora, como institucién
espafiola mds proxima, habida cuenta del sistema de «numerus apertus» que preside nuestro ordenamiento juridico,
supone la previa adaptacidn de la figura extranjera, desconocida a la figura licita mds préxima espafiola. El reflejo
registral de la posicidn juridica del cényuge viudo requerird sin duda de la correspondiente adaptacion en los
términos de nuestra legislacidn nacional articulo 61 —también adecuacidn, articulo 57, para los documentos
notariales— de la Ley 29/2015, de 30 de junio, de cooperacién juridica internacional en materia civil. La diferencia
entre adecuacidn y adaptacidn no es meramente terminoldgica, habiendo preferido el legislador reservar la expresién
adaptacidn al 4mbito registral. La adaptacién de la figura sucesoria extranjera a una institucién conocida en nuestro
Derecho, como es en este caso la sustitucidn fideicomisaria de residuo, exigiré la obligatoria comunicacién previa al
titular del derecho o medida. Cualquier interesado podrd impugnar la adaptacidn directamente ante un dérgano
judicial (articulo 61.2 de la Ley 29/2015). Por lo tanto, sin duda, serd necesaria la correcta identificacién de los hijos
interesados (articulos 59 de la Ley 20/2015, 9 de la Ley Hipotecaria y 51 y 82 del Reglamento Hipotecario
—designacidn nominativa—) precisando su notificacidn a efectos de la constancia de que no hay oposicidn a los
efectos del instituto adaptado. Nada se sefiala porque no lo hace la registradora en su nota, respecto de la adecuada
identificacidn de la viuda, puesto que en diversos documentos del expediente es conocida con dos apellidos distintos,
de origen y matrimonio, razonablemente, siendo este ultimo el indicado en el certificado de la Agencia tributaria
sueca (Skatteverket). Por ello, dado que en la escritura calificada comparece sélo la viuda en su propio nombre y
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derecho, ademis de ser precisa la plena identificacién de los beneficiarios que solo son designados por su nombre y
apellido, la registradora deberd notificar la adaptacidn hacia la sustitucidn en los domicilios consignados, salvo
expresa aceptacion de éstos, en escritura complementaria del titulo calificado.
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- R. 14-3-2019.- R.P. Albacete N° 1.- PROPIEDAD HORIZONTAL: RECTIFICACION DEL TiTULO
CONSTITUTIVO. El recurso no puede prosperar, porque no consta un requisito esencial como es el
consentimiento del titular la finca registral 37.619 cuya rectificacién se pretende. De este modo, ninguno de los
medios propuestos por la recurrente, titular de la finca si rectificada en su dia y descrita conforme a la realidad
extrarregistral, resulta apto para llevar a cabo la rectificacidn pretendida por las razones que se expresardn a
continuacién. En primer lugar, la determinacidn de aquellos elementos que constituyen anejos inseparables de los
elementos privativos constituye parte del contenido esencial del titulo constitutivo conforme al articulo 5 de la Ley
sobre propiedad horizontal y, como tal, cualquier modificacién que afecte a aquellos debe quedar sujeta a las normas
establecidas para la modificacidn del titulo constitutivo (cfr. articulo 5 «in fine» de la Ley sobre propiedad
horizontal). Este Centro Directivo ha tenido la oportunidad de decidir que, en determinados casos, la modificacién
del titulo constitutivo de que se trataba consistia en actos de la junta como drgano colectivo de la comunidad,
adoptados por unanimidad de los propietarios en los términos previstos en el articulo 17 de la Ley sobre propiedad
horizontal, que no requieren la prestacién de consentimiento individualizado de los titulares registrales. Es reiterada
la doctrina de este Centro Directivo que determina que la modificacidn del titulo constitutivo de la propiedad
horizontal no puede afectar a los titulares registrales de departamentos que adquirieron con posterioridad al acuerdo
de modificacidn y accedieron al Registro con anterioridad a la pretensidn de inscripcidn de dicha modificacidn, y
ello con independencia de la formulacién de los consentimientos en acto colectivo o individualizado. En
consecuencia, debe denegarse la inscripcidn pretendida, pues no consta ni el acuerdo undnime de la junta de
propietarios con el consentimiento de los actuales titulares registrales de los elementos de la divisién horizontal
(aunque sea como acto colectivo o unanimidad presunta, cfr. articulo 17, regla 8, de la Ley sobre propiedad
horizontal), ni el consentimiento especifico e individualizado del titular del elemento cuya rectificacidn se pretende,
cuyo derecho de dominio quedaria afectado en su contenido esencial. En el caso del presente expediente lo cierto es
que no consta ni el consentimiento de la registradora ni el del titular registral del elemento privativo cuyo anejo
queds sin rectificar y que ha de ser ahora modificado, sin que, en consecuencia, pueda practicarse rectificacién
alguna, ni si quiera por la via del error de concepto. Por lo que se refiere a la doble inmatriculacidn a que apela la
recurrente en su escrito de recurso, y sin entrar en la cuestidn de si efectivamente se trata de un verdadero supuesto
de doble inmatriculacién en el sentido previsto por el articulo 313 del Reglamento Hipotecario, lo cierto es que
dicho precepto distingue en su tratamiento registral segiin que las fincas doblemente inmatriculadas estén inscritas a
favor de una misma persona o de personas distintas. Para este 1ltimo caso, que es el de este expediente, a su vez, se
distingue en funcién de que exista o no acuerdo entre ellas, en sus reglas 2.a y 3.a. Por todo lo expuesto, resulta
evidente que en el presente caso la rectificacidn es pretendida por la titular registral de una de las fincas, no asi por el
de la finca cuyo anejo inseparable e indivisible ha de ser sustituido, siendo su consentimiento expreso requisito
esencial e imprescindible para poder practicar la rectificacidn ya sea por la via de la modificacidn del titulo
constitutivo de la propiedad horizontal, ya por la de la rectificacién del error de concepto, ya por la de la doble
inmatriculacidn.
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- R. 14-3-2019.- R.P. Santa Maria de Guia de Gran Canaria.- RECURSO GUBERNATIVO: AMBITO.
PUBLICIDAD FORMAL: ACREDITACION DE INTERES LEGITIMO. Con caricter previo, conviene
recordar que recurso solo puede versar sobre calificaciones y no sobre asientos ya realizados. Una vez practicado un
asiento, el mismo se encuentra bajo la salvaguardia de los tribunales produciendo todos sus efectos en tanto no se
declare su inexactitud bien por la parte interesada, bien por los tribunales de Justicia de acuerdo con los
procedimientos legalmente establecidos (articulos 1, 38, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria). Con arreglo a lo dispuesto
en los articulos 221 y 222 de la Ley Hipotecaria y 332 de su Reglamento, que el contenido del Registro slo se ha de
poner de manifiesto a quienes tengan interés en conocer el estado de los bienes y derechos inscritos y, por tanto, este
interés se ha de justificar ante el registrador. En consecuencia, ante una solicitud de publicidad formal, el registrador,
debe calificar en primer lugar, si procede o no expedir la informacidn o publicidad formal respecto de la finca o
derecho que se solicita, atendiendo a la causa o finalidad alegada; en segundo lugar, deber4 valorar la existencia de
un interés legitimo, y en tercer lugar, qué datos y circunstancias de los incluidos en el folio registral correspondiente
puede incluir o debe excluir de dicha informacién. En relacién con el interés legitimo, sostiene la Direccién General
(cfr. Resolucidn de 25 de noviembre de 2016, entre otras muchas) que debe ser: a) un interés conocido, en el sentido
de acreditado o justificado (a excepcidn de los casos de autoridades, empleados o funcionarios piiblicos que actiien
por razdn de su oficio a los que la legislacidn hipotecaria presume dicho interés); b) ha de ser un interés directo o
acreditar debidamente el encargo sin perjuicio de la dispensa del articulo 332.3 del Reglamento Hipotecario, y ¢) ha
de ser legitimo. En cuanto a la posibilidad de expedir certificaciones relativas a derechos o asientos extinguidos o
caducados a solicitud expresa del interesado se recoge en el articulo 234 de la Ley Hipotecaria, pero también en estos
casos es preciso que se justifique un interés legitimo en los asientos solicitados, con mis cautela incluso, que respecto
de los asientos vigentes. Del anilisis del historial registral no resulta que la causante a cuya herencia haya sido
llamado el solicitante, sea o haya sido en ninglin momento titular registral estando inscrita la finca a favor de un
tercero que nada tiene que ver con ella. No acreditando, por tanto, el interés legitimo necesario para solicitarla, debe
confirmarse la calificacidn del registrador.
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- R. 15-3-2019.- R.P. Mérida N° 1.- CONCURSO DE ACREEDORES: EFECTOS SOBRE LA E_]ECUCION
HIPOTECARIA. Con la actual redaccién de los arts 568 LEC y 56LC el legislador ha dispuesto que todas las
ejecuciones hipotecarias que se estén siguiendo en el momento de declararse el concurso contra concursado que no
sea tercer poseedor del bien objeto de la garantia deben suspenderse, se sigan contra bienes afectos o necesarios para
la actividad, o que no lo sean (habiéndose incluso suprimido la excepcién a esa suspensidn prevista en la redaccidn
original del articulo 56.2 de la Ley Concursal desde que ahora la suspensidn tiene lugar en todo caso e incluso
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cuando ya estuvieran publicados los anuncios de subasta del bien o derecho), y sdlo procederi alzar la suspensién y
ordenar que continde cuando se incorpore al procedimiento testimonio de la resolucién del juez del concurso que
declare que los bienes o derechos no estén afectos o no son necesarios para la continuidad de la actividad. Y es
indudable que la suspensién ha de acordarse por el letrado de la Administracién de Justicia del Juzgado de Primera
Instancia que esté conociendo de la ejecucién de la garantia real. La pérdida del derecho de ejecucidn separada en
caso de apertura de la fase de liquidacidn se extiende a todas las acciones reales no ejercitadas, afecten o no a bienes o
derechos que resulten necesarios para la continuidad de la actividad profesional o empresarial de la sociedad deudora.
Es indiferente el cardcter del bien o del derecho: lo que tiene trascendencia para el ejercicio de la accién antes de ese
concreto momento procesal (articulo 56.1, parrafo primero, de la Ley Concursal) carece de ella cuando se ha
iniciado la fase final de concurso de acreedores. El acreedor no pierde el privilegio sustantivo: seguird siendo
acreedor con privilegio especial (articulo 90.1.1.0 de la Ley Concursal), pero pierde el privilegio procesal. El
recurrente entiende que se habia celebrado la subasta el dia 25 de septiembre de 2017, momento en el que debe
entenderse cumplida la teoria del titulo y el modo y que no debe el ejecutante sufrir las consecuencias del retraso en
la expedicidn del decreto de adjudicacidn. Pero lo cierto es que el Tribunal Supremo situa en las ejecuciones
judiciales el cumplimiento de la teoria del titulo y el modo en la plena aprobacién judicial del resultado de la subasta,
que tiene lugar existiendo titulo (aprobacién del remate) y modo (adjudicacién al rematante). Como sefialara la
citada Resolucidn de 10 de enero de 2017 tampoco es elemento suficiente para practicar la inscripcion la falta de
actuacién del administrador concursal, o que no ejercitase los derechos reconocidos por la legislacién procesal e
hipotecaria ni que conociera la existencia de la ejecucidn hipotecaria, sin que hubiera formulado oposicidn, ni
alegado la nulidad de lo actuado, pues esa aquiescencia no puede sanar la nulidad radical de la ejecucidn, ni puede
legitimar la inscripcidn de la nueva titularidad a favor de la entidad de crédito ejecutante y adjudicataria.
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- R. 15-3-2019.- R.P. Orgaz.- RECURSO GUBERNATIVO: PLAZO DE INTERPOSICION.
ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: CADUCIDAD. Conforme al articulo 326 de la Ley
Hipotecaria, el plazo para la interposicién de recurso es de un mes computado desde la fecha de la notificacidn de la
calificacidn. La Ley 39/2015 de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones
Publicas, regula el computo en el articulo 30 y 31. De todo ello se deduce que el wltimo dia para la presentacidn del
recurso era el dia 15 de diciembre de 2018. No obstante, dado que dicho dia era sébado y por tanto, inhdbil, el plazo
quedd prorrogado hasta el dia lunes 17 de diciembre de 2018, y por tanto el recurso quedd presentado dentro de
plazo en Oficina competente para ello. La cuestion planteada se refiere a la negativa de la registradora a cancelar las
cargas posteriores a la anotacidn preventiva de embargo letra C (practicada el 4 de junio de 2014) como
consecuencia de la presentacion de certificado del acta de adjudicacidn de bienes mediante adjudicacién directa y de
mandamiento de cancelacién de cargas posteriores, expedidos por la Agencia Estatal de Administracién Tributaria,
Dependencia Regional de Recaudacién de Toledo, dado que dicha anotacién preventiva habia caducado, antes de
que la documentacidn calificada fuese presentada en el Registro de la Propiedad (3 de octubre de 2018). Las
anotaciones preventivas tienen una vigencia determinada y su caducidad opera «ipso iure» una vez agotado el plazo
de cuatro afios, hayan sido canceladas o no, si no han sido prorrogadas previamente, careciendo desde entonces de
todo efecto juridico, entre ellos el relativo a la posicidn de prioridad que las mismas conceden a su titular, y que
permite la inscripcién de un bien con cancelacién de cargas posteriores a favor del adjudicatario, que ha adquirido
en el procedimiento del que deriva la anotacidn, de modo que los asientos posteriores mejoran su rango en cuanto
dejan de estar sujetos a la limitacidn que para ellos implicaba aquel asiento y no podrén ser cancelados en virtud del
mandamiento prevenido en el articulo 175.2.a) del Reglamento Hipotecario, si al tiempo de presentarse aquél en el
Registro, se habia operado ya la caducidad. Y ello porque como consecuencia de ésta, han avanzado de rango y
pasado a ser registralmente preferentes (cfr. Resoluciones de 28 de noviembre de 2001 y 11 de abril de 2002). El
estricto 4mbito de la calificacién no permite entrar en valoraciones sobre preferencia civil de embargos, que quedan
reservadas a los procedimientos judiciales contenciosos, y fuera del 4mbito de la seguridad juridica preventiva, en la
que la caducidad opera de manera automdtica. No obstante lo anterior, el actual titular tabular tiene a su disposicién
los remedios previstos en el ordenamiento si considera oportuna la defensa de su posicién juridica (articulos 66 de la
Ley Hipotecaria y 117, 594, 601 y 604 de la Ley de Enjuiciamiento Civil) a fin de que los tribunales, en su caso,
puedan adoptar la decisién oportuna en orden a la preferencia entre cargas.
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- R. 18-3-2019.- R.P. La Unién N° 2.- ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: BIENES
INSCRITOS A NOMBRE DE PERSONA DISTINTA DEL DEMANDADO. Se plantea en el presente recurso
si puede anotarse un embargo, cuando el mandamiento se dirige contra persona distinta del titular registral, y en
dicho mandamiento nada se dice sobre la existencia de otra titularidad extrarregistral no inscrita. No se cumple el
requisito del tracto sucesivo, ni de una manera ordinaria, ni tampoco de manera abreviada. En cuanto a la posible
aplicacidn del articulo 629.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, hay que subrayar, en primer lugar, que de la
documentacidn calificada no resultaba que el titular registral trajese causa del embargado, como exige dicho
precepto y, en segundo lugar, que el articulo 629.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, no permite la anotacidn del
embargo, sino la anotacién de suspension del embargo. En cuanto a la posibilidad de acudir al wltimo pérrafo del
articulo 20 de la Ley Hipotecaria, para trabar la anotacidén, aunque la finca esté a nombre de persona distinta del
embargado, hemos de rechazar esta posibilidad, en primer lugar, por el tenor literal del propio articulo 20, en su
indicado pérrafo. En segundo lugar, el precepto establece que es necesario que «a juicio del juez o tribunal existan
indicios racionales de que el verdadero titular de los mismos es el encausado, haciéndolo constar asi en el
mandamiento», circunstancia que tampoco concurre en el caso que nos ocupa, pues nada se dice en el mandamiento
calificado a cerca de tal extremo. La presente Resolucidn no puede tener otros fundamentos de Derecho que los
articulos 20 de la Ley Hipotecaria y 140 del Reglamento Hipotecario, pues de su lectura no cabe extraer otra
conclusién que la que extrae el registrador en su nota de calificacién.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2019/04/09/pdfs/ BOE-A-2019-5293 pdf

- R. 18-3-2019.- R.P. Chiva N° 1.- SENTENCIAS DE CONDENA: ART. 708 LEC. A diferencia de las
sentencias declarativas o constitutivas, las sentencias de condena requieren para su eficacia plena, y por tanto para su
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acceso registral, la tramitacién del correspondiente proceso de ejecucién. Cuando la sentencia como en el presente
caso impone una obligacion de hacer, consistente en emitir una determinada declaracién de voluntad negocial, no es
aquélla el titulo directamente inscribible en el Registro, sino que lo serdn los actos que en su ejecucién se lleven a
cabo. Serdn inscribibles en el Registro de la Propiedad las declaraciones de voluntad dictadas por el juez en
sustitucién forzosa del obligado, cuando estén predeterminados los elementos esenciales del negocio; pero en nada
suplen a la declaracién de voluntad del demandante, que deberd someterse a las reglas generales de formalizacién en
escritura publica (cfr. articulos 1217, 1218, 1279 y 1280 del Cddigo Civil, 3 de la Ley Hipotecaria y 143 y 144 del
Reglamento Notarial). El auto del articulo 708 de la Ley de Enjuiciamiento Civil tan sélo viene a hacer innecesaria
la comparecencia de la autoridad judicial en el otorgamiento del negocio o contrato de la persona cuya voluntad ha
sido suplida judicialmente.
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- R. 20-3-2019.- R.P. Gérgal.— CERTIFICADO DE EFICIENCIA ENERGETICA: RENUNCIA POR
PARTE DEL COMPRADOR. El Real Decreto 235/2013, de 5 de abril, por el que se aprueba el procedimiento
bésico para la certificacién de la eficiencia energética de los edificios, modificado por el Real Decreto 564/2017, de 2
de junio, en su articulo 2.1 dispone que «este Procedimiento bésico serd de aplicacidn a: a) Edificios de nueva
construccién. b) Edificios o partes de edificios existentes que se vendan o alquilen a un nuevo arrendatario, siempre
que no dispongan de un certificado en vigor». El certificado de eficiencia energética es exigible no sélo a los
edificios de nueva construccién como ocurria con la normativa anterior, sino también a los edificios existentes. Debe
concluirse que, sin necesidad de prejuzgar sobre las exigencias que en determinados casos pudieran derivarse de la
normativa de proteccién de consumidores (cuyo cumplimiento se facilita por el hecho de que en las escrituras de
declaracidn de obra nueva terminada deba acreditarse el certificado de eficiencia energética), lo cierto es que en el
presente supuesto, en que no se trata de una venta a consumidor es evidente que se puede renunciar a dicha
exigencia, mdxime si se tiene en cuenta que el comprador ya era copropietario de la mitad indivisa del inmueble
objeto de la compraventa. Son dos los requisitos para la validez de la renuncia: que no se contrarie el interés o el
orden publico, lo que se vislumbra en las prohibiciones determinantes establecidas por la Ley; y que no perjudique a
tercero. En el conjunto de la normativa se dispone una regulacién del derecho y de la obligacién que deriva de la
eficiencia energética, pero de ninguno de ellos resulta prohibicién alguna de que se pueda renunciar al derecho o
exonerar de la obligacién de poner a disposicidn de los compradores o usuarios de los edificios el certificado de
eficiencia energética que incluya la informacidn objetiva sobre la eficiencia energética de un edificio y valores de
referencia tales como requisitos minimos de eficiencia energética. En cuanto al segundo de los requisitos, esto es,
que no haya perjuicio para tercero, tampoco se ve conculcado, ya que el tercero que pueda surgir a la relacidn
juridica, por ejemplo, un arrendatario o usuario futuro, por la renuncia que en su dia se hizo por otro usuario
anterior, no pierde su derecho y puede exigir la entrega del citado certificado con la informacidn de eficiencia
energética referida.
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- R. 20-3-2019.- R.P. Estepona NP° 2.- PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD
DE LA FINCA. Cuando la calificacién del registrador sea desfavorable es exigible, segiin los principios basicos de
todo procedimiento y conforme a la normativa vigente, que al consignarse los defectos que, a su juicio, se oponen a
la inscripcién pretendida, aquélla exprese también una motivacidn suficiente de los mismos, con el desarrollo
necesario para que el interesado pueda conocer con claridad los defectos aducidos y con suficiencia los fundamentos
juridicos en los que se basa dicha calificacidn. Del andlisis de la nota de calificacidn de este expediente se deduce lo
siguiente: se sefialan las dudas que a juicio del registrador impiden la inscripcién de la representacidn grifica, y los
fundamentos en los que se apoya para justificarlas —que podrdn o no ser acertados—. En consecuencia, es evidente
que la calificacidn estd suficientemente motivada. El articulo 199 de la Ley Hipotecaria regula las actuaciones para la
inscripcidn de la representacidn gréfica georreferenciada de la finca y su coordinacién con el Catastro. El registrador
debe calificar en todo caso la existencia o no de dudas en la identidad de la finca, que pueden referirse a que la
representacién gréfica de la finca coincida en todo o parte con otra base gréfica inscrita o con el dominio publico, a
la posible invasidn de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones de
modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipotecaria). El registrador, a la vista de
las alegaciones efectuadas, debe decidir motivadamente segtin su prudente criterio. El juicio de identidad de la finca
por parte del registrador, debe estar motivado y fundado en criterios objetivos y razonados, sin que basten
expresiones genéricas o remitirse a la mera oposicién no documentada de un colindante. Como ya se indicé en las
Resoluciones de 14 de noviembre de 2016 y 21 de mayo de 2018, el articulo 342 del Reglamento Hipotecario
dispone que «también podrén expedir los Registradores, a peticidn de los interesados, certificaciones de los
documentos que conserven en su archivo y respecto de los cuales puedan considerarse como sus archiveros
naturales», documentos entre los que, sin duda, se encuentran los incorporados a las actuaciones previstas en el
articulo 199 de la Ley Hipotecaria. Esta posibilidad debe entenderse limitada a los efectos informativos que se
desprenden de los citados preceptos, sin que en ningin caso pueda traducirse en nuevas actuaciones no
contempladas en dicho precepto legal que pudieran suponer sucesivas intervenciones de los interesados, lo que,
ademds de no preverse en dicha regulacidn, haria derivar las mismas en una suerte de procedimiento contencioso
que desvirtuaria su naturaleza. En el presente caso las dudas del registrador manifestadas en la nota de calificacidn se
basan en una supuesta invasién de dominio publico, resultando que la Administracién Piblica formula oposicidén
expresa a la inscripcién pretendida, limitdndose a hacer constar que segiin las coordenadas georreferenciadas de la
parcela que se presentan ésta ocuparia suelos calificados como viario en el Plan General de Ordenacidn Urbana de
Estepona. Conforme a los articulos 9 y 199 de la Ley Hipotecaria debe evitarse la inscripcidn de una representacién
grifica que coincida en todo o parte el dominio publico, por lo que resulta procedente determinar si la mera
afectacion de la finca para ser destinada a viales implica el cardcter demanial de la misma antes de producirse la
aprobacién del instrumento de ejecucién del planeamiento que determina la afectacién de la finca para ser destinada
a viales. En el concreto supuesto de este expediente, resultan justificadas las dudas del registrador, al ponerse de
manifiesto la oposicién expresa de la Administracién Publica a la inscripcidn de la representacién grifica. Oposicién
que, no obstante la parquedad de los términos en que se pronuncia, es terminante, poniendo de manifiesto una
situacidn de alteracidn de la configuracidn fisica de la finca que implicaria invasién de dominio publico,
circunstancia proscrita por la legislacién hipotecaria, segin ha quedado expuesto en los fundamentos anteriores. Y
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sin que se pueda compartir el argumento del recurrente de que el registrador, a través de los medios de que dispone,
deberia comprobar la efectiva aprobacidn administrativa del proyecto de equidistribucidn, pues puede darse la
circunstancia de concurrir ésta y no haber tenido el correspondiente reflejo registral.
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- R. 21-3-2019.- R.P. San Lorenzo de El Escorial N° 2.- HERENCIA: PARTICION CON INCAPACES EN
LA QUE CONCURRE CONFLICTO DE INTERESES. En el supuesto de este expediente, el causante de la
sucesién, ha concedido a su viuda el usufructo universal y vitalicio de los bienes de la herencia, y en el caso de que
«este legado no pudiera tener eficacia, por cualquier causa», el tercio de libre disposicidn de la herencia sin perjuicio
de su cuota legal usufructuaria. Ciertamente, la viuda otorgante reconoce la necesidad de la intervencidn de un
defensor judicial, ya que en la misma escritura expresa que «se tendrd en cuenta el legado hecho por el causante en su
testamento, que, dada la incapacidad de dos de las herederas y el conflicto de intereses, este legado no podré tener
eficacia sin un Defensor Judicial», lo que hace que opte por adjudicarse el tercio de libre disposicidn ademds de su
cuota legal usufructuaria. En definitiva, se trata de la eleccidn que comporta la «cautela Socini» en los términos en
que estd configurada doctrinal y jurisprudencialmente. Este Centro Directivo resolvié en la Resolucién de 5 de
febrero de 2015 la cuestién en la que el cdnyuge viudo optd por el usufructo de viudedad universal, con lo que la
«cautela Socini» puso en juego la posibilidad de que los herederos —menores o incapaces para decidir por si solos—
debieran escoger entre que su parte de herencia estuviese gravada con el usufructo o que se concretara en el tercio
de libre disposicidn, lo que producia una colisién de intereses entre ellos y quien les representaba, esto es, quien
ejercia la patria potestad, precisamente porque tienen que tomar una decision. Centrados en el supuesto concreto, a
diferencia de los recogidos por las Resoluciones citadas —en los que no se adjudicaban bienes concretos sino las
cuotas que correspondian en los mismos a cada uno de los herederos y cdnyuge viudo, en los términos de las
disposiciones del testador—, esta circunstancia no ocurre en el supuesto de este expediente, en el que se realizan
adjudicaciones de bienes concretos y de manera que dichas adjudicaciones no se ajustan a las disposiciones
testamentarias del causante, surgiendo por ello el conflicto de intereses entre la madre y las hijas incapacitadas y por
ella representadas, por lo que serd necesario el nombramiento de un defensor judicial. En consecuencia, no puede
mds que desestimarse el recurso.
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- R. 21-3-2019.- R.P. Madrid N° 13.- RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUISITOS. Los asientos
registrales estdn bajo la salvaguardia de los tribunales y producen todos sus efectos en tanto no se declare su
inexactitud (articulo 1, pdrrafo tercero, de la Ley Hipotecaria). Por ello, como ha reiterado este Centro Directivo
(cfr., las Resoluciones citadas en el apartado «Vistos»), la rectificacién de los asientos exige, bien el consentimiento
del titular registral y de todos aquellos a los que el asiento atribuya algiin derecho —Iégicamente siempre que se trate
de materia no sustraida al dmbito de autonomia de la voluntad-, bien la oportuna resolucién judicial recaida en
juicio declarativo entablado contra todos aquellos a quienes el asiento que se trate de rectificar conceda algiin
derecho. Este principio se consagra en el articulo 40.d) de la Ley Hipotecaria. En conclusién, no es posible rectificar
el Registro sin el consentimiento de todos aquellos que se verian afectados con la inscripcidn de la rectificacién o sin
demandar a aquellos judicialmente, y ello con independencia de que la prictica de la inscripcidn sea acertada o
errénea.
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- R. 22-3-2019.- R.P. Daimiel.- PROCEDIMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA:
INTERPRETACION DEL ART. 671 LEC. El objeto de este expediente es un decreto de adjudicacién dictado en
un procedimiento de ejecucidn directa sobre bienes hipotecados en el que la finca objeto de adjudicacién habia sido
tasada a efectos de subasta en la escritura de hipoteca en la cantidad de 779.075,28 euros . Celebrada la
correspondiente subasta, ésta quedd desierta, solicitando el ejecutante la adjudicacion de la finca (que no constituye
vivienda habitual) por la cantidad que se le debia por todos los conceptos, que asciende a 90.911,57 euros, lo cual
supone tan solo el 11,67 % de aquel valor. Entre esos aspectos sujetos a calificacidn se encuentra la congruencia del
mandato con el procedimiento o juicio en que se hubiere dictado. Es evidente que la privacién de la titularidad de
una finca como consecuencia de la ejecucién de la hipoteca que la grava, sélo puede llevarse a cabo por los trimites
de alguno de los procedimientos regulados en la Ley de Enjuiciamiento Civil y en la Ley Hipotecaria. Dicho
procedimiento sdlo serd reconocible si se respetan una serie de garantias bdsicas que impiden la indefensién del
demandado que va a terminar perdiendo la propiedad del bien objeto de ejecucidn. Entre esas garantias
fundamentales estd la de que la adjudicacién, en caso de que la subasta quede desierta, se haga al ejecutante por una
cantidad que respete unos porcentajes minimos del valor de tasacidn de la finca hipotecada. Si dichos limites no se
respetan, no puede sostenerse que se ha seguido un procedimiento adecuado para provocar el sacrificio patrimonial
del ejecutado, y el registrador debe, incluso con mis rigor que en el procedimiento ejecutivo ordinario, rechazar el
acceso al Registro de la adjudicacion. En base a los principios generales de interpretacién de normas juridicas
recogido en el articulo 3 del Cédigo Civil que sefiala que «las normas se interpretaran segtin el sentido propio de sus
palabras, en relacion con el contexto, los antecedentes historicos y legislativos, y la realidad social del tiempo en que
han de ser aplicadas, atendiendo fundamentalmente al espiritu y finalidad de aquellas» parece, que la interpretacién
del articulo 671 no puede ser la puramente literal, ya que puede producir un resultado distorsionado. Conforme al
art. 670 existiendo postores cabe la posibilidad de que el remate sea inferior al 50% del valor de tasacién siempre que
cubra al menos, la cantidad por la que se haya despachado la ejecucién, incluyendo la prevision para intereses y
costas. Y en este caso, como garantia complementaria la Ley atribuye al letrado de la Administracién de Justicia la
apreciacion y valoracion de las circunstancias concurrentes, oidas las partes, y establece que, en caso de que se realice
el remate en esos términos, existir4 la posibilidad de presentar recurso de revision frente al decreto de adjudicacién.
Esta norma especial, prevista por el legislador para circunstancias extraordinarias y con una serie de garantias
especificas, parece que debe integrarse igualmente para el supuesto del articulo 671, por lo que en esta hipétesis serd
preciso que se dé cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 670.4 (cfr. articulo. 4.1 del Cédigo Civil).
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- R. 22-3-2019.- R.P. Murcia N° 3.- ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: EMBARGO DE
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BIENES DE CONYUGES SUJETOS A SOCIEDAD DE GANANCIALES. Con caricter previo al anilisis de
estas dos cuestiones juridicas es preciso recordar que el recurso contra la calificacién registral tiene exclusivamente
por objeto revisar las calificaciones negativas emitidas por los registradores de la Propiedad y que, conforme al
articulo 326 de la Ley Hipotecaria, deberd recaer exclusivamente sobre las cuestiones que se relacionen directa e
inmediatamente con la calificacién del registrador, rechazéndose cualquier otra pretensidn basada en otros motivos o
en documentos no presentados en tiempo y forma. Con caricter general el articulo 20 de la Ley Hipotecaria en su
tltimo pdrrafo dispone que «no podrd tomarse anotacién de demanda, embargo o prohibicién de disponer, ni
cualquier otra prevista en la Ley, si el titular registral es persona distinta de aquella contra la cual se ha dirigido el
procedimiento». Ahora bien, en el émbito de la sociedad de gananciales hay que tener en cuenta lo dispuesto en el
articulo 144 del Reglamento Hipotecario. Concretamente en su apartado 4 pérrafo segundo. Tal y como ha
reiterado este Centro Directivo, para que se proceda a la prictica de una anotacién preventiva de embargo sobre
bienes inscritos a nombre del cényuge no deudor, es preciso que sea ganancial la deuda contraida por el cényuge
deudor bajo la vigencia del régimen econdmico-matrimonial de sociedad de gananciales, y asi sea declarado en
juicio declarativo previo entablado contra ambos cényuges. Este pronunciamiento es la base para que la posibilidad
prevista en el articulo 144.4 del Reglamento Hipotecario se refleje registralmente y, por consiguiente, requiere que
este pronunciamiento sea definitivo e irrevocable y no meramente temporal o transitorio. Respecto de la finca
registral 5.640, consta inscrita en cuanto a una participacién del 6,67% de dicha finca a favor del demandado don A.
C. M., casado en gananciales con dofia M. C. H., por titulo de compra para su sociedad de gananciales, sin que, a
diferencia de las fincas anteriormente relacionadas, haya tenido reflejo en el registro la disolucidn de dicha sociedad
conyugal. El citado articulo 144.4 parrafo primero del Reglamento Hipotecario, se refiere también a este supuesto
sefialando que, «disuelta la sociedad de gananciales, si no figura en el Registro su liquidacidn, el embargo serd
anotable si consta que la demanda se ha dirigido contra ambos cényuges o sus herederos». Parece pues evidente, a la
luz del contenido de estos preceptos, que no cabe sino confirmar el criterio sostenido por el registrador en su nota de
calificacién y desestimar el recurso, dado que para que resulte anotable un embargo sobre un bien inscrito con
cardcter ganancial, es imprescindible que la demanda se haya dirigido contra ambos esposos, o que, habiéndose
demandado sélo al que contrajo la deuda, se dé traslado de la demanda ejecutiva y del auto que despache ejecucion al
cényuge no demandado, lo que tampoco resulta del mandamiento presentado.
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- R. 27-3-2019.- R.P. Martorell N° 1.- OBRA NUEVA: CAMBIO DE USO DE UNA EDIFICACION. De la
regulacién legal resulta indubitado que el uso autorizado no es una caracteristica accidental de la edificacién sino que
forma parte de su estructura, integrando el contorno que delimita su contenido. De ello se sigue que la alteracidn del
uso permitido implica una alteracién del contenido del derecho de propiedad, de la propiedad misma. Paralelamente,
el denominado aprovechamiento urbanistico, expresién econdmica del derecho de propiedad urbana, viene
directamente determinado por pardmetros de edificabilidad y tipologia de uso. El control administrativo sobre si una
edificacién concreta y determinada puede ser objeto de un uso especifico se lleva a cabo con caricter previo
mediante la oportuna licencia de edificacién y determinacidn de usos y posteriormente con la licencia de ocupacidn
(u otro titulo habilitante). Verificada la inscripcidn en el Registro de la Propiedad con unos usos determinados cuyo
reflejo consta en la forma establecida en el articulo 45 RD 1093/1997, cualquier modificacién que de los mismos se
lleve a cabo exige nuevamente la aplicacién de la norma sobre inscripcidn en el Registro de obras nuevas (vid.
articulo 28.3 de la Ley de Suelo). Justificada la aplicacidn del régimen registral sobre edificaciones previsto en el
articulo 28 de la actual Ley de Suelo a la constatacidn registral del cambio de uso de inmuebles, la inscripcion que se
practique exigiré la acreditacién de los distintos requisitos a que se refiere el precepto. Admitida la posibilidad del
acceso registral del cambio de uso acreditado por la via prevista en el articulo 28.4 del texto refundido de la Ley de
Suelo, la cuestién objeto del presente recurso (cfr. articulo 326 de la Ley Hipotecaria) se limita a determinar si la
documentacién aportada por el recurrente al efecto es apta para practicar la inscripcién del referido cambio de uso
de local a vivienda. Dicha documentacidn estd constituida por la certificacidn catastral descriptiva y grifica de la
finca, con su correspondiente cddigo seguro de verificacidn, de la que resulta que dicha misma estd destinada a
vivienda, si bien sin indicacién alguna de la antigiiedad de dicho uso, junto con otro documento anexo obtenido a
través de la Sede Electrénica del Catastro, denominado «Antecedentes en Catastro de un inmueble. Datos fisico-
econdmicos», pero sin cddigo alguno de verificacidn, del cual resulta que desde el dia 2 de marzo de 1995 hasta el
dia 18 de octubre de 2010 el inmueble era calificado de la siguiente forma: «Clase: Urbano Uso: oficinas», mientras
que a partir del dia 18 de octubre de 2010 hasta el momento de la expedicidn de la certificacidn (que tuvo lugar el
dia 6 de noviembre de 2018), el inmueble es calificado como «Clase: Urbano Uso: Residencial». El momento
procedimental, dnico e iddneo, en el que el registrador ha de exponer todas y cada una de las razones que motivan
su decisién de denegar la prictica del asiento solicitado es el de la calificacién (articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria)
sin que, por consiguiente, hayan de ser tenidas en cuenta las que pueda introducir en su informe. En el presente
caso, aun en el caso hipotético de que esa misma objecién se hubiera expresado en la calificacidn, tampoco podria
confirmarse. Por lo que se refiere a los antecedentes fisico-econdmicos asociados a un inmueble, se trata de una
informacidn provista por el Catastro, a la que pueden acceder los notarios y registradores de la Propiedad, siempre
que éstos hayan sido autorizados como entidades registradas. Si de dichos datos resulta que la antigiiedad del uso de
la finca como vivienda es anterior a los seis afios que exige la legislacién catalana para que prescriba cualquier accién
de restablecimiento de la legalidad urbanistica, se cumplen integramente los requisitos exigidos por la normativa
segtin la doctrina de esta Direccién General, en los términos que han quedado expuestos.
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- R. 27-3-2019.- R.P. Madrid N° 22.- DONACION: LAS DONACIONES MORTIS CAUSA NO SON
INSCRIBIBLES. Debe estimarse que el recurso no estd presentado fuera de plazo, pues se interpuso el dia 14 de
diciembre de 2018, mediante presentacién del escrito de impugnacidn en determinada Oficina de Correos, como
resulta del sello con fecha de entrada que consta en el mismo, y destinado a este Centro Directivo. Y es que debe
recordarse que, conforme al articulo 327, parrafo tercero, de la Ley Hipotecaria, el recurso «(...) podrd presentarse en
los registros y oficinas previstos en el articulo 38.4 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de
las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comtun», referencia que debe entenderse
realizada al articulo 16.4.b) de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comtin de las
Administraciones Publicas, segun el cual dos documentos que los interesados dirijan a los drganos de las
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Administraciones Publicas podrdn presentarse: (...) b) En las oficinas de Correos, en la forma que
reglamentariamente se establezca (...)». Para que haya donacién mortis causa es imprescindible, segtin reiterada
jurisprudencia (Sentencia 19 de junio y 29 de octubre de 1956, 27 de marzo de 1957, 7 de enero de 1975 y otras),
que se haga la donacién sin intencién de perder el donante la libre disposicién de la cosa o derecho que se dona. En
relacidn con el poder de disposicién este tipo de donacién no produciria efectos en vida del donante, la muerte de
éste tendria, para tal negocio dispositivo, el valor de presupuesto de eficacia o de "conditio iuris" de significacién
igual a la que la muerte del testador tiene para el testamento. a donacidn «mortis causa» se rige por las reglas
establecidas en el capitulo relativo a la sucesidn testamentaria, es revocable, no transmite el dominio en vida del
donante, ni restringe sus facultades dispositivas, no siendo inscribible en el Registro de la Propiedad, sino conforme a
las normas de la sucesién testamentaria; por el contrario, la donacién «inter vivos», «post mortem», es inscribible en
el Registro. Indudablemente, la reserva del usufructo a favor de los donantes con prohibicidn de disponer impuesta
al donatario, individualmente considerada, es admisible, por lo que debe analizarse en relacidn con el alcance que, en
el negocio juridico formalizado, tiene la reversidn «a favor de los donantes para cualquier caso y circunstancia, que
no deberdn justificar». Y respecto de este pacto especial, convenido «ex» articulo 641 del Cddigo Civil, el Tribunal
Supremo, en Sentencia de 27 de enero de 2011, ha afirmado lo siguiente: «La donacién con cldusula de reversidn,
que contempla el articulo 641 del Cddigo civil, es una restriccion a la donacidn, que consiste en que producido el
evento reversional se da el mecanismo recuperatorio que determina automdticamente la readquisicién por parte del
donante (a no ser que la reversidn sea a favor de un tercero). Pero mientras no se dé dicho evento, el donatario es
propietario de lo donado (...)». La Resolucién de este Centro Directivo de 28 de julio de 1998 acotd en cierto
sentido su alcance y extensidn, pronunciindose contra la reversién por simple voluntad del donante. Y es que,
otorgada una donacidn propiamente «inter vivos», el donante sélo puede variar la trayectoria de la titularidad del
dominio donado para que, en lugar de ir al donatario favorecido con la donacidn en primer lugar, vaya a otra
persona distinta, pero en ningtin caso para que vuelva al propio donante: «(...) fuera de los casos especialmente
previstos por la Ley (cfr. articulos 644, 647 y 648 del Cédigo Civil) y de los expresamente pactados, el donante no
tiene facultades para recuperar el dominio de los bienes donados: La irrevocabilidad de la donacidn sigue siendo un
principio general en nuestro Derecho por aplicacién del articulo 1256 del Cddigo Civil. A la vista del alcance de la
reversién configurada en la escritura calificada, que viene a suponer la reserva de la facultad de revocacidn «ad
nutum» por parte de donante, debe concluirse que se trata de una donacién «mortis causa» cuando se haya pactado -
o resulte asi de una racional interpretacién— su revocabilidad «ad nutum» a favor del donante y no a favor de
terceros; siendo un dato que puede llevar a esta conclusidn el pacto (afiadido en este caso) en cuya virtud se haya
prohibido al donatario disponer en vida del donante de la finca donada. En suma, existe una verdadera donacidn
«mortis causa» cuando el donante siga teniéndose por propietario de lo donado «mientras vivar. A la vista de lo
expuesto, no cabe sostener que en el caso del presente recurso se haya producido una indiscutible e incuestionable
transmisin de la propiedad de lo donado. Como afirma certeramente el registrador en su calificacidn, esa propiedad
tedricamente donada tiene un mero alcance formal y queda por completo desnaturalizada por la reversién a favor de
los donantes tal y como ha sido configurada y posibilitada en el titulo. En suma, y para el Derecho comtin (pues los
Derechos navarro y cataldn tienen una clara especificidad sobre el particular), las donaciones «mortis causa» en
sentido estricto (no las donaciones «inter vivos» con eficacia «post mortem») se rigen en todo por las reglas de los
legados y han de otorgarse en forma testamentaria —no de donacién-, siendo esencialmente revocables, que, a la
vista de lo expuesto, es lo realmente plasmado en el titulo cuya calificacién motiva este recurso, no teniendo por
tanto acceso al Registro de la Propiedad.
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- R. 27-3-2019.- R.P. Nules N° 2.- HIPOTECA UNILATERAL: REQUISITOS PARA SU
CANCELACION. La naturaleza juridica de la hipoteca unilateral ha sido una cuestién ampliamente debatida por la
doctrina cientifica, centrdndose la discusidn en la determinacidn del momento en el que nacen los efectos de la
hipoteca: desde su formalizacidn, o desde la aceptacidn del acreedor favorecido por la inscripcién. El Tribunal
Supremo tradicionalmente ha reconocido que la hipoteca unilateral se considera vilidamente constituida desde antes
de la aceptacidn. Consecuentemente, una vez inscrita la hipoteca unilateral, aunque no conste ain su aceptacidn,
empiezan a producirse todos los efectos propios de la inscripcién registral. Asi, por virtualidad de los principios de
legitimacidn y tracto sucesivo, y aunque el acreedor ostente un derecho potestativo, no serd posible modificar o
cancelar la hipoteca sin su oportuna intervencién. A ello responde lo establecido en el 141 de la Ley Hipotecaria. La
operatividad de la cancelacidn de las hipotecas unilaterales no aceptadas se deduce con claridad del régimen
establecido en este articulo 141, parrafo segundo, de la Ley Hipotecaria y 237 de su Reglamento. En relacidn con el
contenido del requerimiento, es doctrina de este Centro Directivo (vid. las Resoluciones citadas en los «Vistos») que,
conforme a los articulos 141 de la Ley Hipotecaria y 237 del Reglamento Hipotecario, no es bastante el
conocimiento de la hipoteca por el acreedor favorecido para que, desde entonces, se empiece a contar el plazo de los
dos meses a que estos preceptos se refieren, ya que para que empiece a correr este plazo se necesita una especial
intimacién o requerimiento en el que se determinara expresamente que transcurridos los dos meses sin hacer constar
en el Registro la aceptacidn, la hipoteca podrd cancelarse a peticidn del duefio de la finca, sin necesidad del
consentimiento de la persona en cuyo favor se constituyd. Ni el articulo 141 de la Ley Hipotecaria ni el 237 del
Reglamento especifican la forma que ha de revestir el requerimiento intimatorio que ha de realizarse al acreedor para
poder cancelar la hipoteca unilateral. Tal como han sido interpretados por la doctrina y jurisprudencia, exigen la
forma notarial o judicial respecto al requerimiento de aceptacién al acreedor en el caso de las hipotecas unilaterales.
No obstante esta regla general, en el presente caso concurre una importante especialidad: el acreedor requerido es
una administracién publica, concretamente la Tesoreria General de la Seguridad Social. Ha de concluirse que,
cuando el acreedor en cuyo favor se haya constituido una hipoteca unilateral sea una administracién publica, el
requerimiento previsto en el parrafo segundo del articulo 141 de la Ley Hipotecaria podri realizarse mediante la
presentacidn por parte del hipotecante de un escrito fisicamente en la oficina de registro de documentos o
telemdticamente en la sede electrénica correspondiente a dicha administracién. Debe, no obstante, advertirse que se
ha de diferenciar segiin el hipotecante sea una persona fisica o juridica, de conformidad con el articulo 14 de la Ley
39/2015. Tratindose de una persona juridica, el apartado segundo del mencionado articulo 14 sefiala: «En todo caso,
estardn obligados a relacionarse a través de medios electrdnicos con las Administraciones Publicas para la realizacidn
de cualquier trdmite de un procedimiento administrativo, al menos, los siguientes sujetos: a) Las personas
juridicas». A la vista de lo expuesto, cabe concluir: a) con caricter general, si el acreedor hipotecario en una hipoteca
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unilateral es una persona privada, el requerimiento a que se refiere el parrafo segundo del articulo 141 de la Ley
Hipotecaria habrd de realizarse por medio de requerimiento notarial o judicial, y b) si el acreedor fuera una
Administracién Publica, dicho requerimiento debid acomodarse, al articulo 38.4 de la Ley 30/1992, de 26 de
noviembre, del mismo modo que en la actualidad se debe ajustar a lo previsto en la Ley 39/2015, de 1 de octubre (de
modo que si el hipotecante es una persona juridica, deberd realizarse necesariamente por medio de comunicacidn
firmada electrénicamente y presentada en el Registro electrdnico de dicha administracidn, y si es una persona fisica,
podrd optar por esa forma electrdnica o por la presencial). El articulo 141 de la Ley Hipotecaria prevé
imperativamente la forma en que ha de reflejarse la aceptacién de la hipoteca unilateral por parte del acreedor: «la
aceptacién de la persona a cuyo favor se establecieron o inscribieron se hard constar por nota marginal». En
coherencia con esta exigencia, el parrafo segundo del mismo articulo establece como premisa inevitable para poder
instar la cancelacién por parte del hipotecante, que «no constare la aceptacidn después de transcurridos dos meses, a
contar desde el requerimiento que a dicho efecto se haya realizado». Por tanto, si no se ha practicado la nota
marginal prevista en el parrafo primero después del citado plazo de dos meses, el hipotecante podr4 cancelar la
hipoteca en los términos previstos en dicho pdrrafo segundo del articulo 141 de la Ley Hipotecaria, con
independencia de que en la realidad extrarregistral se haya producido la aceptacién expresa o ticita de la hipoteca.
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- R. 27-3-2019.- R.P. Eivissa N° 4.- EXPEDIENTE DEL ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD
DE LA FINCA. Segtin dicho articulo 9.b), para efectuar esta incorporacidn potestativa han de aplicarse con caricter
general los requisitos establecidos en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria. Dicho precepto regula las actuaciones
para la inscripcién de la representacién grifica georreferenciada de la finca y su coordinacién con el Catastro. En
todo caso, serd objeto de calificacidn por el registrador la existencia o no de dudas en la identidad de la finca. Las
dudas pueden referirse a que la representacién gréfica de la finca coincida en todo o parte con otra base grifica
inscrita o con el dominio publico, a la posible invasién de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubran un
negocio traslativo u operaciones de modificacidn de entidad hipotecaria. Aunque ha sido criterio tradicional en la
legislacién hipotecaria el admitir la existencia de dudas de identidad en supuestos de exceso de cabida por el motivo
de existir registrada una previa rectificacién descriptiva (cfr. articulo 298 del Reglamento Hipotecario), tras la Ley
13/2015, de 24 de junio, tal criterio se ha recogido en el ultimo parrafo del articulo 201 de la Ley Hipotecaria para
aquellos supuestos en que no es preciso tramitar previamente un expediente de rectificacién para la constatacién de
diferencias de cabida de la finca inscrita, supuesto distinto del que nos ocupa. Ademds, es consolidada la doctrina de
este Centro Directivo acerca de que para denegar la inscripcién de una representacion gréﬁca se precisa tal, como se
ha indicado en el fundamento anterior, que las dudas se refieran a que la representacién gréfica de la finca coincida
en todo o parte con otra base grifica inscrita o con el dominio publico, a la posible invasién de fincas colindantes
inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones de modificacién de entidad hipotecaria.
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- R. 28-3-2019.- R.P. San Javier N° 2.- PROCEDIMIENTO DE EJECUCIéN HIPOTECARIA:
INTERPRETACION DEL ART. 671 LEC. RESOLUCIONES DE LA DGRN: IMPORTANCIA DE SU
DOCTRINA. El objeto de este expediente es un decreto de adjudicacién dictado en un procedimiento de
ejecucién directa sobre bienes hipotecados en el que la finca objeto de adjudicacidn habia sido tasada a efectos de
subasta en la escritura de hipoteca en la cantidad de 564.792,88 euros. Celebrada la correspondiente subasta, ésta
quedd desierta, solicitando el ejecutante la adjudicacidn de la finca (que no constituye vivienda habitual) por la
cantidad que se le debia por todos los conceptos, que asciende a 230.715 euros, equivalente al 40,85% del citado
valor de tasacidn. Entre esos aspectos sujetos a calificacidn se encuentra la congruencia del mandato con el
procedimiento o juicio en que se hubiere dictado. Es evidente que la privacidn de la titularidad de una finca como
consecuencia de la ejecucién de la hipoteca que la grava, sélo puede llevarse a cabo por los tramites de alguno de los
procedimientos regulados en la Ley de Enjuiciamiento Civil y en la Ley Hipotecaria. Dicho procedimiento sélo serd
reconocible si se respetan una serie de garantias bdsicas que impiden la indefensién del demandado que va a terminar
perdiendo la propiedad del bien objeto de ejecucidn. Entre esas garantias fundamentales estd la de que la
adjudicacidn, en caso de que la subasta quede desierta, se haga al ejecutante por una cantidad que respete unos
porcentajes minimos del valor de tasacidn de la finca hipotecada. Si dichos limites no se respetan, no puede
sostenerse que se ha seguido un procedimiento adecuado para provocar el sacrificio patrimonial del ejecutado, y el
registrador debe, incluso con més rigor que en el procedimiento ejecutivo ordinario, rechazar el acceso al Registro
de la adjudicacidn. En base a los principios generales de interpretacién de normas juridicas recogido en el articulo 3
del Cédigo Civil que sefiala que «las normas se interpretaran segtn el sentido propio de sus palabras, en relacién con
el contexto, los antecedentes historicos y legislativos, y la realidad social del tiempo en que han de ser aplicadas,
atendiendo fundamentalmente al espiritu y finalidad de aquellas» parece, que la interpretacién del articulo 671 no
puede ser la puramente literal, ya que puede producir un resultado distorsionado. Conforme al art. 670 existiendo
postores cabe la posibilidad de que el remate sea inferior al 50% del valor de tasacién siempre que cubra al menos, la
cantidad por la que se haya despachado la ejecucion, incluyendo la prevision para intereses y costas. Y en este caso,
como garantia complementaria la Ley atribuye al letrado de la Administracién de Justicia la apreciacién y valoracién
de las circunstancias concurrentes, oidas las partes, y establece que, en caso de que se realice el remate en esos
términos, existird la posibilidad de presentar recurso de revisién frente al decreto de adjudicacién. Esta norma
especial, prevista por el legislador para circunstancias extraordinarias y con una serie de garantias especificas, parece
que debe integrarse igualmente para el supuesto del articulo 671, por lo que en esta hipotesis serd preciso que se dé
cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 670.4 (cfr. articulo. 4.1 del Cédigo Civil). El propio Tribunal Supremo ha
declarado en Sentencia de 29 de enero de 1996 que <habria que dilucidar cudl es la autoridad que se ha de dar a las
Resoluciones de la citada Direccién General y, en ese sentido, las sentencia de 22 de abril de 1987 y 15 de marzo de
1991, establecieron que si bien la doctrina de las mismas no es propiamente jurisprudencia dado el cardcter
administrativo del Centro, sin embargo es usual concederles una reconocida autoridad y sobre todo en los casos en
que ninguna otra doctrina o norma se aducen en contra de la opinién fundada de dicho Centro».
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- R. 28-3-2019.- R.P. Eivissa N° 4.- EXPEDIENTE DEL ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD
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DE LA FINCA. Segtin dicho articulo 9.b), para efectuar esta incorporacién potestativa han de aplicarse con cardcter
general los requisitos establecidos en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria. Dicho precepto regula las actuaciones
para la inscripcién de la representacién grifica georreferenciada de la finca y su coordinacién con el Catastro. En
todo caso, serd objeto de calificacidn por el registrador la existencia o no de dudas en la identidad de la finca. Las
dudas pueden referirse a que la representacién gréfica de la finca coincida en todo o parte con otra base gréfica
inscrita o con el dominio publico, a la posible invasidn de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubran un
negocio traslativo u operaciones de modificacidn de entidad hipotecaria. Todo lo expuesto lleva a tomar en
consideracidn las dudas del registrador, advertidas en la nota de calificacidn, sobre la falta de correspondencia entre
la descripcidn de la finca en el Registro y la que resulta de la representacidn gréfica aportada, dada la posible
existencia de operaciones de modificacidn de entidades hipotecarias y negocios traslativos no formalizados
debidamente y que no han tenido un adecuado acceso al Registro, por lo que el recurso debe ser desestimado.
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- R. 29-3-2019.- R.P. Madrid N° 26.- PRINCIPIO DE PRIORIDAD: CONFLICTO A EFECTOS DE
CALIFICACION CON UN DOCUMENTO PRESENTADO CON POSTERIORIDAD. La regla general,
recogida en el articulo 17 de la Ley Hipotecaria en el que se consagra el principio de prioridad, es que los
documentos se despachan por riguroso orden de presentacion en el Registro. Pero este principio de prioridad no es
absoluto y deberi conciliarse con los demds principios que informan el Derecho Hipotecario, y en particular con el
principio de legalidad recogido en el articulo 18 de la Ley Hipotecaria y el principio de tracto sucesivo que establece
el articulo 20 de la misma ley. Los registradores pueden y deben tener en cuenta documentos pendientes de
despacho relativos a la misma finca o que afecten a su titular, aunque hayan sido presentados con posterioridad con
el fin de evitar asientos indtiles que deberian cancelarse al extender los asientos derivados de un titulo posterior que
ordena la cancelacidn de los mismos, o crear situaciones artificiosas, materialmente injustas que luego deban
deshacerse en los tribunales ya que como establece el articulo 33 de la Ley Hipotecaria: «la inscripcién no convalida
los actos o contratos que sean nulos con arreglo a las leyes». La cuestidn esencial reside, en consecuencia, en
determinar adecuadamente la especie de conflicto que se produce cuando, a la hora de calificar, existe presentado un
documento posterior auténtico que cuestiona la validez o eficacia del primero, como sucede en el presente recurso.
El conflicto de prioridad no debe confundirse con el supuesto en que presentado un titulo determinado es
presentado con posterioridad otro distinto del que resulta la falta de validez del primero. Aqui ya no existe conflicto
entre titulos o derechos incompatibles, no estamos ante un problema de prioridad sino de validez y en consecuencia
y por aplicacién del principio de legalidad consagrado en el articulo 18 de la Ley Hipotecaria, procede la exclusién
del titulo invidlido sin que pueda apelarse al principio de prioridad para evitarlo. En el presente caso, la escritura de
adicién de herencia no puede inventariar un bien que la causante adjudicd en vida a otra persona en virtud de un
titulo anterior, aunque se haya presentado después en el Registro. No se trata por tanto de alterar el orden de
presentacién de los titulos, sino de que el segundo presentado hace invilido el primero. Precisamente la validez de la
adicidn de herencia que debe calificar el registrador se ve contradicha por un titulo de fecha anterior, que aunque
presentado después, el heredero no puede ignorar, ni tampoco puede pretender una proteccién del Registro que en
ningtin caso podria adquirir, ya que ni es tercero, ni lo es a titulo oneroso.
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- R. 29-3-2019.- R.P. Guernica-Lumo.- ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: EFECTOS DE SU
CADUCIDAD Y SENTENCIA DEL TS DE 7 DE JULIO DE 2017. Las anotaciones preventivas tienen una
vigencia determinada y su caducidad opera «ipso iure» una vez agotado el plazo de cuatro afios, hayan sido
canceladas o no, si no han sido prorrogadas previamente, careciendo desde entonces de todo efecto juridico, entre
ellos la posicién de prioridad que las mismas conceden a su titular, y que permite la inscripcién de un bien a favor
del adjudicatario con cancelacidn de cargas posteriores, de modo que los asientos posteriores mejoran su rango en
cuanto dejan de estar sujetos a la limitacién que para ellos implicaba aquel asiento y no podrin ser cancelados en
virtud del mandamiento prevenido en el articulo 175.2.a del Reglamento Hipotecario, si al tiempo de presentarse
aquél en el Registro, se habia operado ya la caducidad. Y ello porque como consecuencia de ésta, han avanzado de
rango y pasado a ser registralmente preferentes. La caducidad de la anotacidn determina que el beneficiado ha
perdido el derecho que la legislacién procesal y registral le reconoce de purgar directamente y sin mds trimites las
cargas posteriores, aunque ello no significa que deba soportarlas sino que la liberacién debe ser acordada en un
procedimiento distinto en el que sean parte los interesados, pero no el registrador, y en el que el juez se pronuncie
sobre tal extremo en particular, como se desprende del hecho de que en la Sentencia del Tribunal Supremo de 7 de
julio de 2017 hayan sido parte los titulares de las cargas posteriores. La consecuencia prictica de la referida Sentencia
no puede ir mds all4 de obligar a los registradores a introducir una advertencia expresa en las certificaciones que
expidan, en casos como el que nos ocupa, en la que se indique que la anotacidén quedari sin efecto a partir del dia en
que se produzca su caducidad, de manera que la resolucidn que se dicte no tendri eficacia cancelatoria respecto de
derechos inscritos con posterioridad. Es decir, que en las certificaciones que se expidan se haga constar
explicitamente la consecuencia juridica derivada de la aplicacidn del articulo 86 de la Ley Hipotecaria.
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- R. 29-3-2019.- R.P. Tarragona N° 3.- PROCEDIMIENTO DE EJECUCION DE HIPOTECA: DEMANDA
Y REQUERIMIENTO DE PAGO AL TERCER POSEEDOR. Se debate en el presente expediente sobre si es
inscribible un decreto de adjudicacidn en procedimiento de ejecucidn directa sobre bienes hipotecados y
practicables las consiguientes cancelaciones ordenadas en el correspondiente mandamiento de cancelacidn de cargas
si en el procedimiento no se ha demandado a quienes, no siendo deudor del préstamo hipotecario ni hipotecante no
deudor, adquirieron una participacidn la finca ejecutada e inscribieron su adquisicidn antes de iniciarse el
procedimiento y de expedirse la preceptiva certificacién de dominio y cargas. Conforme a los articulos 132 LH y
685 LEC es necesaria la demanda y requerimiento de pago al tercer poseedor de los bienes hipotecados que haya
acreditado al acreedor la adquisicién de sus bienes, entendiendo la Ley Hipotecaria que lo han acreditado quienes
hayan inscrito su derecho con anterioridad a la nota marginal de expedicién de certificacién de cargas. El principio
constitucional de proteccién jurisdiccional de los derechos y de interdiccién de la indefensién procesal exige que el
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titular registral afectado por el acto inscribible, cuando no conste su consentimiento auténtico, haya sido parte o
haya tenido, al menos, la posibilidad de intervencién, en el procedimiento determinante del asiento. De
conformidad, pues, con esta doctrina constitucional el tercer adquirente debe ser demandado en el procedimiento
hipotecario si antes de la interposicién de la demanda tiene su titulo inscrito quedando suficientemente acreditada
frente al acreedor (articulo 685.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil) desde el momento que éste conoce el contenido
de la titularidad publicada. Diferente tratamiento habria de darse a un caso en el que la inscripcién a favor del tercer
adquirente se hubiera producido una vez interpuesta la demanda frente al que hasta entonces era titular registral y
con anterioridad a la expedicidn de la preceptiva certificacidn de dominio y cargas, momento en que queda
consignado registralmente el comienzo del procedimiento. En esa hipdtesis resultaria de aplicacidn lo dispuesto en el
articulo 689 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, siendo suficiente la notificacidén para que pudiera intervenir en la
ejecucidn, conforme a lo dispuesto en el articulo 662 del mismo texto legal. Pero en el presente caso, la inscripcién
en favor del tercer poseedor se habia practicado varios afios antes de que se iniciara el procedimiento de ejecucidn
hipotecaria.
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- R. 1-4-2019.- R.P. Pola de Siero.- OBRA NUEVA POR ANTIGUEDAD: OBRA QUE CONSTA
DECLARADA EN CONSTRUCCION. Hay que recordar la doctrina de este centro directivo (vid., por todas, la
reciente Resolucién de 25 de abril de 2018) segtin la cual la subsanacidn del defecto y la prictica en su caso de la
inscripcién solicitada no son obstdculo para la interposicidn del recurso contra la calificacién del Registrador. Como
ha puesto de manifiesto esta Direccidn General en diversas ocasiones, y previene el articulo 325 de la Ley
Hipotecaria, conforme a nuestro vigente sistema legal, la subsanacidn de los defectos indicados por el Registrador en
la calificacién no impide a cualquiera de los legitimados, incluido el que subsand, la interposicién del recurso, ni
implica desistimiento de la instancia ni decaimiento de su objeto en caso de que la subsanacién haya tenido lugar tras
la interposicién del recurso, por lo que procede su resolucién. No procede pronunciarse sobre las alegaciones que en
materia fiscal se recogen en el escrito de recurso, dado que dichas cuestiones no han sido objeto de la nota de
calificacidén impugnada. Es cierto, tal y como se recuerda en el escrito de recurso, que este centro directivo ha
reconocido en reiteradas ocasiones que debe partirse de que el articulo 28.4 de la Ley de Suelo ha de entenderse de
aplicacidn a todas las edificaciones consolidadas por razén de su antigiiedad y respecto de las cuales no proceda la
adopcidn de medidas que puedan implicar su demolicidn, y ello tanto si la obra se construyd con licencia como si lo
fue sin licencia, y tanto si la obra nunca tuvo acceso al Registro con anterioridad a su terminacién, como si fue
declarada en construccién en un momento anterior a la declaracién de su terminacién. Son las partes otorgantes del
titulo las que han de precisar hasta qué punto deben ser modificados los asientos registrales precedentes, sobre todo
cuando, como ocurre en el caso objeto de este expediente, no cabe aplicar de forma automatica el mecanismo de la
cancelacidn de una inscripcidn por la inscripcién de la transferencia del derecho inscrito (articulo 76 de la Ley
Hipotecaria). Es preciso que la titular registral de la finca especifique si lo que quiere es cancelar esa inscripcidn
previa y practicar «ex novo» la declaracién de obra nueva, o, por el contrario, rectificar la declaracidn de obra inicial
y hacer constar que ha sido terminada con la antigiiedad que resulta de la documentacién incorporada al titulo.
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- R. 1-4-2019.- R.P. Madrid N° 27.- REQUISITOS FISCALES: IMPUESTO SOBRE INCREMENTO DEL
VALOR DE LOS TERRENOS DE NATURALEZA URBANA. En una interpretacién ya consolidada de los
arts. 254 LH y de la Ley de Haciendas Locales este centro directivo ha venido a afirmar (vid. la Resolucidn de 27 de
noviembre de 2017 a modo de ejemplo) que para poder practicar en el Registro de la Propiedad la inscripcidn
correspondiente de cualquier documento que contenga acto o contrato determinante de las obligaciones tributarias
por el Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana deberd acreditarse previamente
haber presentado la autoliquidacién o, en su caso, la declaracién del impuesto, o la comunicacidn a que se refiere la
letra b) del apartado 6 del articulo 110 del texto refundido de la Ley de Haciendas Locales. El Ayuntamiento de
Madrid ha aprobado la correspondiente Ordenanza Fiscal estableciendo como obligatorio el sistema de
autoliquidacidn por el sujeto pasivo (vid. articulo 24.1 de la Ordenanza). No obstante, este caricter obligatorio, la
misma Ordenanza permite presentar declaracién ante la Administracién Tributaria Municipal cuando el sujeto
pasivo considere que la transmisién deba declararse exenta, prescrita o no sujeta (articulo 26 de la Ordenanza).
También se preocupa la Ordenanza de detallar cdmo debe entenderse acreditado el cumplimiento de las
obligaciones tributarias derivadas de este impuesto para evitar el cierre del Registro. El supuesto planteado consiste
en una instancia de aceptacién y adjudicacidn por la heredera tnica en el que consta sello de la oficina liquidadora
del Impuesto sobre Sucesiones, junto con la documentacién complementaria, y escrito con sello de presentacidn en
el Ayuntamiento de Madrid hereditaria, por lo que el presentante manifestando y alegando los hechos referentes al
hecho imponible solicita la exencidn. De acuerdo con lo expuesto en los anteriores fundamentos de Derecho el
recurso debe ser estimado.
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- R. 1-4-2019.- R.P. Granollers N° 3.- DONACION MODAL: NATURALEZA. RECTIFICACION DEL
REGISTRO: REQUISITOS. En la donacidn con carga o modo, junto al 4nimo de liberalidad que califica toda
donacidn, existe una determinacion accesoria de la voluntad del donante que pretende limitar la disposicidn que se
realiza en favor del donatario con el propdsito de obtener una determinada finalidad. Pero esa carga la impone el
disponente o donante y de ella es 18gica consecuencia la facultad revocatoria que la ley reconoce a aquél. Frente a la
condicién en sentido estricto o propio, como determinacidn accesoria de la voluntad de la que se hace depender la
consumacidn o resolucién de los efectos de un acto o negocio juridico, en las donaciones son frecuentes los llamados
modos impuestos por el donante, sean cargas, gravimenes, obligaciones o servicios futuros a cargo del donatario, y a
los que el articulo 647 del Cddigo Civil se refiere con el término «condiciones» al regular la facultad de revocacidn
por el donante en caso de incumplimiento. En la mayoria de los casos no es ficil establecer una clara linea
diferenciadora entre el modo y la condicién resolutoria en la donacién. En la escritura de donacidn a la que se
refiere el presente recurso existe una inequivoca declaracién de voluntad por parte del disponente (que es quien ha
de imponer, por la propia esencia de la figura, el modo o carga), al expresar que «<hace a la Comunidad del (...),
donacidn pura y simple inter vivos, del pleno dominio de la finca descrita (...)». Y si hay algo contrapuesto en el
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mundo juridico a una donacién modal o con carga es una donacién pura y simple. Cuando el donante dona con una
carga 0 modo «se dona para...», mientras que en el presente caso se dond pura y simplemente. Al tratarse de una
donacidn pura y simple, por no haber impuesto el donante (uinico que puede hacerlo) carga alguna, el asiento
transcrito no es lo técnicamente preciso que procedia a la vista del contenido de la donacidn otorgada. o puede
ignorarse que, como alegan los recurrentes, la finalidad o destinacidn de culto o religiosa no la impone el donante
como carga o modo sino que es objeto de mera referencia en la solicitud por el donatario de la aplicacidn de
beneficios fiscales conforme a la legislacién tributaria del Estado en relacién con el Concordato con la Santa Sede de
1953. Ciertamente, el asiento no fue correctamente extendido; y debe recordarse que la legislacién hipotecaria (cfr.
articulo 40 de Ley Hipotecaria) diferencia dos procedimientos para la rectificacién de los errores de concepto: el que
exige el acuerdo undnime de los interesados y del registrador o, en su defecto, resolucién judicial; y el que permite la
rectificacién de oficio por parte del registrador cuando el error resulte claramente de los asientos practicados o,
tratindose de asientos de presentacidn y notas, cuando la inscripcidn principal respectiva baste para darlo a conocer.
También se ha admitido por este Centro Directivo la posibilidad de rectificar el contenido del Registro sin necesidad
de acudir al procedimiento general de rectificacién antes apuntado, siempre que el hecho bdsico que desvirtia el
asiento erréneo sea probado de un modo absoluto con documento fehaciente. En el caso al que se refiere este
recurso no se trata de un verdadero error de concepto que, por lo demds, seria factible y obligado rectificarlo segtin
lo antes expuesto; sino que se trata mds bien de un supuesto de mera aclaracién o extensién correcta de un asiento,
ya practicado, mediante el simple cotejo con el documento que le sirvié de base. Por lo ya expuesto, y a la vista tanto
de la escritura de donacidn como del asiento practicado en su dia (que puede y debe ser aclarado en aras de la
necesaria precisién de los asientos registrales), es también absolutamente procedente la segunda peticidn que se
contiene en el titulo cuya calificacidn es objeto de este recurso, esto es «que emita certificacién por la que se
reconozca la unilateral manifestacion fiscal de la parte donataria no es carga, gravamen o limitacién». Y es que, aun
imprecisamente, el Registro no publica en modo alguno tal gravamen o limitacién del dominio, dado que se est,
por las razones apuntadas, ante una donacidn pura y simple, y es lo que debe ser reflejado en la certificacion
omitiendo toda alusién que pueda inducir a apreciar una donacién modal que no existe.
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- R. 3-4-2019.- R.P. Torrelavega N° 2.- PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: PROCEDIMIENTO
DIRIGIDO FRENTE A QUIEN NO ES EL TITULAR REGISTRAL. SENTENCIAS DICTADAS EN
REBELDIA: REQUISITOS PARA LA INSCRIPCION. ESTADO CIVIL: HA DE CONSTAR EN EL
TITULO INSCRIBIBLE. Son numerosas las Resoluciones de este centro directivo las que afirman que el principio
de interdiccién de la indefensidn procesal exige que el titular registral afectado por el acto inscribible, cuando no
conste su consentimiento autentico, haya sido parte o haya tenido, al menos, la posibilidad de intervencidn en el
procedimiento determinante del asiento. Asi, se explica que, aunque no sea incumbencia del registrador calificar la
personalidad de la parte actora, ni la legitimacidn pasiva desde el punto de vista procesal apreciada por el juzgador, ni
tampoco la cumplimentacidn de los tramites seguidos en el procedimiento judicial, su calificacién de actuaciones
judiciales si debe alcanzar, en todo caso, al hecho de que quien aparece protegido por el Registro haya sido
emplazado de forma legal en el procedimiento. En los casos de sentencias dictadas en rebeldia, como ha afirmado
reiteradamente este centro directivo (vid. «Vistos»), slo el Juzgado ante el que se siga el procedimiento podrd
aseverar tanto el cumplimiento de los plazos que resulten de aplicacién, incluyendo en su caso la prolongacién de los
mismos, como el hecho de haberse interpuesto o no la accién rescisoria. Finalmente, la necesidad de que el estado
civil, como elemento que contribuye a la correcta identificacidn de las personas fisicas a cuyo nombre ha de
practicarse la inscripcidn, conste adecuadamente en el titulo presentado 0 en otro que lo complemente es
indiscutible a la luz del contenido de la letra a) de la regla novena del articulo 51 del Reglamento Hipotecario.
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- R. 4-4-2019.- R.P. Albacete N° 1.- CALIFICACION REGISTRAL: MOTIVACION. OBRA NUEVA:
CERTIFICADO DEL TECNICO. Cuando la calificacién del registrador sea desfavorable es exigible, conforme a
los principios basicos de todo procedimiento y a la normativa vigente, que al consignarse los defectos que, a su
juicio, se oponen a la inscripcidn pretendida, aquélla exprese también una motivacidén suficiente de los mismos, con
el desarrollo necesario para que el interesado pueda conocer con claridad los defectos aducidos y con suficiencia los
fundamentos juridicos en los que se basa dicha calificacién. No basta con la mera cita rutinaria de un precepto legal
(o de Resoluciones de este Centro Directivo), sino que es preciso justificar la razén por la que el precepto de que se
trate es de aplicacidn y la interpretacidon que del mismo ha de efectuarse. El momento procedimental, unico e
iddneo, en el que el registrador ha de exponer todas y cada una de las razones que motivan su decisién de denegar la
préctica del asiento solicitado es el de la calificacién (articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria) sin que, por consiguiente,
hayan de ser tenidas en cuenta las que pueda introducir en su informe. No puede confirmarse la calificacidn, pues,
dada la insuficiencia de su motivacidn, se produciria indefensién en la recurrente. Aun asi, la afirmacidn de la
registradora segun la cual en la certificacidn expedida por el técnico no consta que la obra cuya terminacidn se
declara haya sido finalizada conforme al proyecto para el que se concedid la licencia, resulta paladinamente
contradicha por el texto tanto del acta notarial calificada. A mayor abundamiento, se testimonia en la misma acta la
licencia de primera ocupacién. Debe concluirse que esta licencia acredita que la edificacidn se ajusta al proyecto que
haya sido objeto del referido acto administrativo de aprobacidn.
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- R. 4-4-2019.- R.P. Molina de Segura N° 2.- ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO:
CADUCIDAD. La cuestién planteada se refiere a la negativa de la registradora a cancelar las cargas posteriores a la
anotacién preventiva de embargo letra C (practicada el 4 de junio de 2014) como consecuencia de la presentacién
de certificado del acta de adjudicacién de bienes mediante adjudicacidn directa y de mandamiento de cancelacidn de
cargas posteriores, expedidos por la Agencia Estatal de Administracién Tributaria, Dependencia Regional de
Recaudacidn de Toledo, dado que dicha anotacién preventiva habia caducado, antes de que la documentacidn
calificada fuese presentada en el Registro de la Propiedad (3 de octubre de 2018). Las anotaciones preventivas tienen
una vigencia determinada y su caducidad opera «ipso iure» una vez agotado el plazo de cuatro afios, hayan sido
canceladas o no, si no han sido prorrogadas previamente, careciendo desde entonces de todo efecto juridico, entre
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ellos el relativo a la posicién de prioridad que las mismas conceden a su titular, y que permite la inscripcién de un
bien con cancelacidn de cargas posteriores a favor del adjudicatario, que ha adquirido en el procedimiento del que
deriva la anotacién, de modo que los asientos posteriores mejoran su rango en cuanto dejan de estar sujetos a la
limitacion que para ellos implicaba aquel asiento y no podrén ser cancelados en virtud del mandamiento prevenido
en el articulo 175.2.a) del Reglamento Hipotecario, si al tiempo de presentarse aquél en el Registro, se habia operado
ya la caducidad. Y ello porque como consecuencia de ésta, han avanzado de rango y pasado a ser registralmente
preferentes (cfr. Resoluciones de 28 de noviembre de 2001 y 11 de abril de 2002). El estricto 4mbito de la
calificacién no permite entrar en valoraciones sobre preferencia civil de embargos, que quedan reservadas a los
procedimientos judiciales contenciosos, y fuera del émbito de la seguridad juridica preventiva, en la que la caducidad
opera de manera automdtica. No obstante lo anterior, el actual titular tabular tiene a su disposicién los remedios
previstos en el ordenamiento si considera oportuna la defensa de su posicién juridica (articulos 66 de la Ley
Hipotecaria y 117, 594, 601 y 604 de la Ley de Enjuiciamiento Civil) a fin de que los tribunales, en su caso, puedan
adoptar la decisién oportuna en orden a la preferencia entre cargas. En cuanto a la alegacidn del recurrente de que a
la fecha de dictarse el decreto de adjudicacidn, se encontraba atin vigente la anotacion preventiva de embargo, en la
que se funda el procedimiento, estd claro que la resolucidn judicial no implica prérroga del plazo de vigencia de la
anotacién y debe estarse a la fecha de presentacidn de dicha resolucién en el Registro de la Propiedad.
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- R. 5-4-2019.- R.P. Valencia de Alcintara-Alcintara.- HERENCIA: NECESARIA INTERVENCION DEL
LEGITIMARIO EN LA PARTICION. HERENCIA: TESTAMENTO PARTICIONAL-NORMAS
PARTICIONALES. No cabe dejar al legitimario la defensa de su derecho a expensas de unas «acciones de rescisién
o resarcimiento» o la via declarativa para reclamar derechos hereditarios y el complemento de la legitima, ejercitables
tras la particidn hecha y consumada, lo que puede convertir la naturaleza de la legitima de Derecho comuin, que por
reiteradisima doctrina y jurisprudencia es «pars bonorumy, en otra muy distinta («pars valoris»), lo que haria que el
legitimario perdiese la posibilidad de exigir que sus derechos, aun cuando sean reducidos a la legitima estricta y
corta, le fueran entregados con bienes de la herencia y no otros. Y esta doctrina se aplicard aun cuando se haya
citado a los legitimarios fehacientemente y no hayan comparecido, ya que conforme reiterada doctrina de este
Centro Directivo, la circunstancia de citacién a los legitimarios para formacién del inventario, no altera la necesidad
de su consentimiento. Como afirmé en su Resolucidn de 1 de marzo de 2006, la especial cualidad del legitimario en
nuestro Derecho comiin, caso de que exista en una sucesién, hace imprescindible su concurrencia para la
adjudicacidn y particién de la herencia, a falta de persona designada por el testador para efectuar la liquidacién y
particién de la misma (articulo 1057, parrafo primero, del Cédigo Civil), de las que resulte que no perjudica la
legitima de los herederos forzosos. La Sentencia del Tribunal Supremo de 7 de septiembre de 1998, ha establecido
como principio general pero no exento de matizaciones, que para la distincidn entre particion y operaciones
particionales —normas para la particién— «existe una regla de oro consistente en que si el testador ha distribuido sus
bienes practicando todas las operaciones (inventario, avaluo...) hay una verdadera particién hecha por el testador,
pero cuando no ocurre asi, surge la figura de las «<normas particionales», a través de las cuales el testador se limita a
manifestar su voluntad para que en el momento de la particién se adjudiquen los bienes en pago de su haber a los
herederos que mencione». Centrados en el supuesto de este expediente, se menciona literalmente en el testamento
que «ega a su hija Dofia E., lo que por legitima estricta le corresponda, la cual se le habrd de satisfacer con los
derechos que le correspondan sobre cuarenta y cinco hectireas de su propiedad en la Finca «(...)». Con este legado se
entenderdn pagados sus derechos legitimarios». Ciertamente no hay avalio de los mismos ni se hace la adjudicacién
definitiva, sino que se marcan unas pautas para adjudicar en pago de la legitima estricta. En consecuencia, se ordena
un legado de cuota legitimaria asigndndose una cosa para el pago de la misma. La determinacidn del alcance de esta
cuota, exige un avaldo de todo el caudal hereditario. Por tanto, no nos encontramos ante una auténtica particién del
testador, por lo que debemos concluir en que las menciones que se hacen en el testamento son unas normas de
particién.
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- R. 5-4-2019.- R.P. Alicante N° 8.- DERECHO DE TRANSMISION: NECESIDAD DE INTERVENCION
DE LOS LEGITIMARIOS DEL TRANSMITENTE, AUNQUE NO SENA HEREDEROS. USFRUCTO
VIDUAL: USUFRUCTO EXPECTANTE. Esta Direccién General ha tenido que abordar en numerosas
ocasiones, (cfr., entre las mds recientes, las Resoluciones de 26 de julio de 2017 y 22 de enero, 12 de marzo, 25 de
abril, 5 de julio y 28 de septiembre de 2018) las cuestiones planteadas por el denominado derecho de transmisién
que, en nuestro sistema sucesorio, estd recogido en el articulo 1006 del Cédigo Civil. El mismo sefiala que «por
muerte del heredero sin aceptar o repudiar la herencia pasard a los suyos el mismo derecho que él teniar.
Recientemente en las de 26 de julio de 2017 y 22 de enero, 12 de marzo, 25 de abril, 5 de julio y 28 de septiembre
de 2018. En estas seis tiltimas se expresa que «los transmisarios suceden al primer causante de manera directa y no
mediante una doble transmisidn del causante al transmitente y de éste a los transmisarios. Pero es indiscutible que la
determinacién de quiénes son los transmisarios y en qué porcentaje y modo adquieren los bienes, viene determinado
por la sucesidn del transmitente, no por la sucesién del primer causante». Resulta imprescindible combinar los
efectos del derecho de transmisién con la coexistencia de legitimarios no herederos como interesados en la herencia
del denominado transmitente, a los efectos de exigir —o no hacerlo— su intervencidn en las operaciones de
aceptacion y particién de herencia, en los términos y condiciones aplicables al caso planteado. Como ha puesto de
relieve este Centro Directivo en las citadas Resoluciones de 22 de enero, 25 de abril, 5 de julio y 28 de septiembre de
2018, sin que ello suponga una ruptura de la doctrina fijada por el Sentencia del Tribunal Supremo de 11 de
septiembre de 2013, que se limita a explicar que el «ius delationis» no se fragmenta o se divide en dos sucesiones, y
confirmada como tal dicha premisa, debe entenderse en el 4mbito prictico que, una vez aceptada la herencia del
primer o de los primeros causantes por parte del transmisario, éste pasard a formar parte subjetiva de la comunidad
hereditaria, ostentando un derecho abstracto sobre un conjunto de bienes, derechos y deudas procedentes de los
indicados finados. Y concluye que cualquier operacidn tendente a la particién de la herencia a la que esté llamado el
transmitente debe ser otorgada por todos los interesados en su sucesién. En los términos expresados en dichas
Resoluciones, seran los cotitulares de esta masa los que deban verificar estas operaciones, dentro de los cuales deben
tenerse en consideracidn los designados como herederos y de forma indudable sus legitimarios, ya hayan sido
beneficiados como tales a titulo de herencia, legado o donacién. Alega el recurrente que el usufructo de la viuda del
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transmitente es un derecho de valor «cero» o en definitiva vacio de contenido. Pues bien, la viuda del primer
causante ostenta su legado de usufructo universal en toda su extensién, y con todas las facultades que al usufructuario
le atribuye el Cédigo Civil; la viuda del segundo causante recibe un derecho de usufructo en el que el disfrute de sus
facultades estd pendiente mientras viva la viuda del primero. Se trata de un usufructo sucesivo, para cuando se
extinga el actual. El usufructo sucesivo estd plenamente admitido en el articulo 469 del Cédigo Civil, que dispone
«podrd constituirse el usufructo en todo o parte de los frutos de la cosa, a favor de una o varias personas, simultinea o
sucesivamente, y en todo caso desde o hasta cierto dia (...)». No admitir esta forma de constitucién del usufructo
perjudicaria claramente los derechos sucesorios del cényuge viudo. Por ultimo, en cuanto al contenido de este
usufructo expectante, como ha afirmado esta Direccién General —Resolucidn de 21 de diciembre de 2011-, al
cényuge sobreviviente también se le puede adjudicar en pago de su legitima vidual el usufructo de la nuda
propiedad de ciertos bienes o de unas cuotas indivisas de los mismos. En consecuencia, no cabe mds que admitir la
validez y contenido econémico del derecho expectante.
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- R. 5-4-2019.- R.P. Castellén de la Plana N° 2.- PROCEDIMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA:
INTERPRETACION DEL ART. 671 LEC. El objeto de este expediente es un decreto de adjudicacién dictado en
un procedimiento de ejecucién directa sobre bienes hipotecados en el que las fincas objeto de adjudicacién habian
sido tasadas a efectos de subasta en la escritura de hipoteca en las cantidades de 1.039.394 y 160.030 euros. Celebrada
la correspondiente subasta, ésta quedd desierta, solicitando el ejecutante la adjudicacidn de las fincas (que no
constituyen vivienda habitual) por la cantidad que se le debia por todos los conceptos, que asciende a 194.514,60
euros. Entre esos aspectos sujetos a calificacidn se encuentra la congruencia del mandato con el procedimiento o
juicio en que se hubiere dictado. Es evidente que la privacidn de la titularidad de una finca como consecuencia de la
ejecucién de la hipoteca que la grava, sélo puede llevarse a cabo por los trimites de alguno de los procedimientos
regulados en la Ley de Enjuiciamiento Civil y en la Ley Hipotecaria. Dicho procedimiento sdlo serd reconocible si
se respetan una serie de garantias basicas que impiden la indefensién del demandado que va a terminar perdiendo la
propiedad del bien objeto de ejecucién. Entre esas garantias fundamentales estd la de que la adjudicacidn, en caso de
que la subasta quede desierta, se haga al ejecutante por una cantidad que respete unos porcentajes minimos del valor
de tasacidn de la finca hipotecada. Si dichos limites no se respetan, no puede sostenerse que se ha seguido un
procedimiento adecuado para provocar el sacrificio patrimonial del ejecutado, y el registrador debe, incluso con més
rigor que en el procedimiento ejecutivo ordinario, rechazar el acceso al Registro de la adjudicacién. En base a los
principios generales de interpretacion de normas juridicas recogido en el articulo 3 del Cédigo Civil que sefiala que
«las normas se interpretaran segtin 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» parece, que la interpretacién del articulo 671 no puede ser la puramente literal, ya
que puede producir un resultado distorsionado. Conforme al art. 670 existiendo postores cabe la posibilidad de que
el remate sea inferior al 50% del valor de tasacidn siempre que cubra al menos, la cantidad por la que se haya
despachado la ejecucidn, incluyendo la previsién para intereses y costas. Y en este caso, como garantia
complementaria la Ley atribuye al letrado de la Administracién de Justicia la apreciacién y valoracién de las
circunstancias concurrentes, oidas las partes, y establece que, en caso de que se realice el remate en esos términos,
existir4 la posibilidad de presentar recurso de revisién frente al decreto de adjudicacién. Esta norma especial, prevista
por el legislador para circunstancias extraordinarias y con una serie de garantias especificas, parece que debe
integrarse igualmente para el supuesto del articulo 671, por lo que en esta hipétesis serd preciso que se dé
cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 670.4 (cfr. articulo. 4.1 del Cédigo Civil).
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- R. 10-4-2019.- R.P. Madrid N° 29.- CALIFICACION REGISTRAL: MOTIVACION. TUTELA:
ACREDITACION DE LA AUTORIZACION JUDICIAL EN LOS CASOS DEL 271 CC. Cuando la
calificacidn del registrador sea desfavorable es exigible, conforme a los principios basicos de todo procedimiento y a
la normativa vigente, que al consignarse los defectos que, a su juicio, se oponen a la inscripcidn pretendida, aquélla
exprese también una motivacidn suficiente de los mismos, con el desarrollo necesario para que el interesado pueda
conocer con claridad los defectos aducidos y con suficiencia los fundamentos juridicos en los que se basa dicha
calificacién. En el presente caso, aunque en la nota impugnada, excesivamente escueta, no se expresa por el
registrador las razones que le llevan a estimar necesario acomparfiar «para su calificacién testimonio de los autos de
aprobacién judicial de la venta relacionados en el titulo» (sin que, como ha quedado expuesto, puedan tenerse en
cuenta las razones que aduce -intempestivamente- en su informe), no puede estimarse producida la indefensién del
recurrente, pues ha podido alegar cuanto le ha convenido para su defensa, como lo demuestra el contenido del
escrito de interposicidn del recurso. Con la actual concepcidn de la tutela, la intervencidn judicial se produce
tinicamente en calidad de érgano de control y se materializa a través de diversos instrumentos en el Cédigo Civil,
como la obligacidn de informacidn y rendicidn de cuentas anual contenida en el articulo 269.4 del mismo, la
rendicién de cuenta general ante el juez al cesar el tutor en sus funciones (articulo 279), las medidas de vigilancia,
control e informacién que puede adoptar el juez conforme al articulo 233, y el establecimiento de la responsabilidad
en exclusiva por sus actos por aplicacidn conjunta de los articulos 270 y 285 del Cédigo Civil. Pero, por otro lado,
para determinados actos y contratos el Cddigo Civil contempla un elenco de excepciones al modelo general de
actuacién del tutor. Son los supuestos del articulo 271, en los cuales la intervencidn del juez se materializa mediante
la autorizacidn del acto; y los casos a los que hace referencia el articulo 272, para los que el legislador opta por
aplazar el control y requiere la aprobacidn judicial. El fundamento de la necesidad de autorizacién judicial por parte
del tutor para la realizacidn de determinados actos o negocios juridicos reside en el principio de salvaguarda judicial
del articulo 216, que se traduce en un control ordinario y casi continuo de la actuacién del tutor, y en beneficio del
tutelado, pues presupone un juicio de valor sobre la conveniencia o beneficio o, al menos, sobre la falta de perjuicio
que la realizacidn del acto pudiera reportar al tutelado, dada la especial gravedad o riesgo que, por su propia
naturaleza, aquél puede implicar en el patrimonio o en la persona del tutelado. Sentada la necesidad de previa
autorizacidén (que no ulterior aprobacidn) judicial del acto dispositivo, y dado que la misma se ha producido y ha
sido resefiada en la forma expuesta por parte del notario en el titulo calificado, quien ha transcrito la parte dispositiva
del auto que concede la autorizacién a la tutora, procede analizar si tiene algin fundamento la exigencia (que se
contiene en la calificacidn recurrida) de aportacidn de las dos resoluciones judiciales. Atin no referida la problemitica
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que subyace en el presente recurso a una cuestidn estricta de representacidn y juicio de las facultades representativas,
no es menos cierto que es perfectamente trasladable al caso la doctrina que se contiene en las Sentencias del Tribunal
Supremo de 20 de noviembre de 2018, citada por el recurrente, y 22 de noviembre de 2018, ambas resefiadas en los
«Vistos»; de modo que la calificacidn registral, en un caso como éste, se limitaria a revisar que el titulo autorizado
contenga los elementos que permitan corroborar que el notario ha ejercido el control que la ley le encomienda
respecto la validez y vigencia de las facultades representativas y del complemento de las mismas de requerirse alguna
autorizacidn o habilitacidn adicional (la cual habrd de resefiarse de forma suficiente y rigurosa); y que su juicio de
suficiencia sea congruente con el negocio y asi se exprese en el titulo presentado, a efectos de que eso, y sdlo eso,
pueda ser objeto de calificacién.
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- R. 10-4-2019.- R.P. Vi]lagarcfa.— ASIENTO DE PRESENTACION: REQUISITOS PARA
PRACTICARLO. Este Centro Directivo ha entendido (cfr. Resoluciones citadas en los «Vistos») que la negativa a
la prictica del asiento de presentacion es una calificacién mis y, como tal decisién, puede ser impugnada mediante el
mismo recurso que puede interponerse contra una calificacién que deniegue [§) suspenda la inscripcidn del
documento. El registrador ha de analizar cada documento, con el objeto de decidir si procede o no su efectiva
presentacién al Diario. Pero la calificacién que a estos efectos realiza el registrador es distinta de la que debe llevar a
cabo con los documentos ya presentados para determinar si son o no susceptibles de inscripcién o anotacidn.
Consecuentemente, en este momento inicial el registrador debe limitarse exclusivamente a comprobar que
concurren los requisitos que nuestro ordenamiento establece para que un documento pueda acceder al Libro Diario.
El articulo 420.1 del Reglamento Hipotecario, en consonancia con el articulo 3 de la Ley Hipotecaria, ordena a los
registradores no extender asiento de presentacidn de los documentos privados, salvo en los supuestos en que las
disposiciones legales les atribuyan eficacia registral. Este Centro Directivo ha reiterado que la negativa a la prictica
de un asiento de presentacidn sélo debe realizarse cuando el documento cuya constancia registral se solicita sea
indudablemente de imposible acceso al Registro. Este es el criterio que ha de presidir la interpretacién del referido
precepto reglamentario, lo que concuerda también con el apartado 3 del mismo articulo 420, que prohibe extender
asiento de presentacién de dos demds documentos que por su naturaleza, contenido o finalidad no puedan provocar
operacidn registral alguna». Ha reiterado este Centro Directivo (cfr., las Resoluciones en «Vistos»), la rectificacién o
cancelacién de los asientos exige, bien el consentimiento del titular registral y de todos aquellos a los que el asiento
atribuya algiin derecho -I8gicamente siempre que se trate de materia no sustraida al dmbito de autonomia de la
voluntad-, bien la oportuna resolucidn judicial recaida en juicio declarativo entablado contra todos aquellos a
quienes el asiento que se trate de rectificar conceda algtin derecho. Por ello, la negativa de la registradora de la
Propiedad a practicar el asiento de presentacién del documento presentado estd plenamente justificada ya que
ninguna disposicidn legal atribuye eficacia registral al documento privado que pretende dejar sin efecto un asiento
que se encuentra bajo la salvaguardia de los tribunales (cfr. articulo 420.1 Reglamento Hipotecario).
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- R. 10-4-2019.- R.P. Concentaina.- EXPEDIENTE DE DOMINIO PARA LA REANUDACION DEL
TRACTO SUCESIVO: REQUISITOS. Con caricter previo, es necesario reiterar que como sefiala el articulo 326
de la Ley Hipotecaria, el recurso deberd recaer exclusivamente sobre las cuestiones que se relacionen directa e
inmediatamente con la calificacién del registrador, rechazéndose cualquier otra pretensidn basada en otros motivos o
en documentos no presentados en tiempo y forma. Por lo tanto, para la resolucidn de este recurso no es posible
tomar en consideracidn las dos diligencias del acta presentada de fechas 4 y 9 de enero de 2019, pues las mismas no
pudieron ser tenidas en cuenta en el momento de la calificacidn, que fue anterior a esas fechas. Las solicitudes de
expedicidn de publicidad formal también son objeto de previa calificacién por el registrador. En el caso concreto de
la expedicidn de certificacién como trdmite del articulo 203 de la Ley Hipotecaria (al que remite el articulo 208 al
regular el expediente de reanudacién del tracto sucesivo interrumpido), en los casos en los que el registrador aprecie
defectos que sean obstdculo para la tramitacién del expediente, lo procedente es denegar su expedicidn emitiendo la
preceptiva calificacién negativa. El art. 208 LH en su apartado primero establece que «no se entenderd producida la
interrupcidn del tracto sucesivo cuando la persona a cuyo favor hubiera de practicarse la inscripcién haya adquirido
su derecho directamente del titular registral o sus herederos. En tal caso, la inscripcidn dnicamente podrd practicarse
mediante la presentacidn del documento en que se hubiera formalizado la adquisicidn, declaracidn o constitucidén
del derecho, objeto de la inscripcidn solicitada». Se impone por tanto una interpretacidn restrictiva de las normas
relativas al expediente de reanudacién del tracto y en especial de las que definen la propia hipdtesis de interrupcion
de tracto, de modo que sdlo cuando efectivamente concurra esta hipdtesis y asi resulte del auto calificado, puede
accederse a la inscripcidn. En el presente caso el promotor del expediente ha adquirido una sexta parte indivisa de
finca —segtin manifiesta, pues no aporta ningtin documento que acredite su adquisicién, como prevé la regla primera
del articulo 208 de la Ley Hipotecaria, ni siquiera el titulo sucesorio apto para la inscripcion que establece el articulo
14 de la Ley Hipotecaria— por herencia de sus padres, que son los actuales titulares registrales de dicha sexta parte
indivisa de finca. En este caso no existe una verdadera interrupcidn del tracto, ya que bastaria aportar los titulos
sucesorios de los causantes, junto con sus respectivos certificados de defuncién y actos de dltima voluntad, y la
correspondiente escritura de particién de la herencia. La Resolucidn de 24 de marzo de 2015 se refiere precisamente
a uno de los supuestos admitidos como excepcidn al tenor literal de la regla primera del articulo 208 de la Ley
Hipotecaria, esto es, cuando el promotor ha adquirido solo de alguno o algunos de los herederos del titular registral,
pero no de éste o de todos sus herederos.
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- R. 10-4-2019.- R.P. Eivissa N° 4.- EXPEDIENTE DEL ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD
DE LA FINCA. Como se ha reiterado por esta Direccidn General (cfr., por todas, la reciente Resolucién de 5 de
diciembre de 2018) el articulo 9 de la Ley Hipotecaria, contempla en su apartado b) la posibilidad de incorporar a la
inscripcidn, como operacidn especifica, la representacién grifica georreferenciada de la finca que complete su
descripcidn literaria, expresdndose, si constaren debidamente acreditadas, las coordenadas georreferenciadas de sus
vértices. En todo caso, serd objeto de calificacion por el registrador la existencia o no de dudas en la identidad de la
finca. Las dudas pueden referirse a que la representacidn gréfica de la finca coincida en todo o parte con otra base
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grifica inscrita o con el dominio piiblico, a la posible invasidn de fincas colindantes inmatriculadas o se encubriese
un negocio traslativo u operaciones de modificacién de entidad hipotecaria. Tal y como se afirmé en la meritada
Resolucién de 18 de octubre de 2018, efectivamente, de la superposicién de la representacién gréfica catastral con la
ortofotografia del PNOA se aprecia la existencia de un camino dentro del perimetro de la parcela catastral por el
lindero sur. Sin embargo, el mero indicio o sospecha del registrador acerca de la titularidad piblica del camino no
puede ser determinante para mantener la calificacién sin que en este caso la Administracidn y los titulares hayan
formulado oposicién alguna en la tramitacidn del procedimiento. Este Centro Directivo ha sefialado en la
Resolucidn de 5 de julio de 2018, invocada por la recurrente, que, en caso de dudas de invasién del dominio publico,
resulta esencial la comunicacién a la Administracién titular del dominio publico afectado a efectos de valorar si
efectivamente se produce dicha invasidn. Esta ausencia de oposicidn por parte del Ayuntamiento a la inscripcién de
la representacién gréfica solicitada, unida la circunstancia de no figurar un camino publico ni en el Registro ni en la
cartografia catastral, excluye cualquier duda acerca de una posible invasién del dominio publico.
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- R. 11-4-2019.- R.P. Valencia N° 11.- DERECHO DE TRANSMISION: POSICION DE LOS
LEGITIMARIOS DEL TRANSMITENTE. El denominado derecho de transmisién previsto en el articulo 1006
del Cddigo Civil no constituye, en ningtin caso, una nueva delacién hereditaria o fraccionamiento del ius delationis
en curso de la herencia del causante que subsistiendo como tal, inalterado en su esencia y caracterizacidn, transita o
pasa al heredero trasmisario. No hay, por tanto, una doble transmisién sucesoria o sucesién propiamente dicha en el
ius delationis, sino un mero efecto transmisivo del derecho o del poder de configuracién juridica como presupuesto
necesario para hacer efectiva la legitimacidn para aceptar o repudiar la herencia que ex lege ostentan los herederos
transmisarios. La legitima, tal y como se ha configurado en el Cédigo Civil (articulo 806: «La legitima es la porcién
de bienes de que el testador no puede disponer por haberla reservado la ley a determinados herederos, llamados por
esto herederos forzosos») se identifica como una auténtica «pars bonorum» que confiere al legitimario un derecho
como cotitular -por mandato legal- del activo liquido hereditario, quedando garantizada. Este Centro Directivo
estima que la obligada proteccidn de los herederos forzosos exige entender que, a efectos de determinar el importe
de la legitima, el «ius delationis» también se computa, porque en si es susceptible de valoracién econdmica por lo
mismo que es susceptible de venta (articulo 1.000-1.0 del Cédigo Civil). Desde que el transmitente muere —aunque
su herencia abierta atin no haya sido aceptada—, se defiere la legitima, por lo que no puede quedar menoscabada. Asi
se asegura la mejor proteccidén de las legitimas, sin que haya necesidad de contradecir el indudable cardcter
personalisimo de la opcidn que implica el «ius delationis». Aunque el transmisario que ejercita positivamente el «ius
delationis» adquiere la condicién de heredero directamente del primer causante, su contenido viene delimitado por
la vocacién al transmitente; al formar tal derecho parte de la herencia del transmitente, con ese derecho -y, por
ende, con la herencia del primer causante— debe satisfacerse a los legitimarios del transmitente.
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- R. 11-4-2019.- R.P. San Cugat del Vallés N° 1.- ASIENTO DE PRESENTACION: REQUISITOS PARA
PRACTICARLO. Este Centro Directivo ha entendido (cfr. Resoluciones citadas en los «Vistos») que la negativa a
la prictica del asiento de presentacion es una calificacién mds y, como tal decisidn, puede ser impugnada mediante el
mismo recurso que puede interponerse contra una calificacién que deniegue o suspenda la inscripcién del
documento. El registrador ha de analizar cada documento, con el objeto de decidir si procede o no su efectiva
presentacidn al Diario. Pero la calificacién que a estos efectos realiza el registrador es distinta de la que debe llevar a
cabo con los documentos ya presentados para determinar si son o no susceptibles de inscripcidén o anotacidn.
Consecuentemente, en este momento inicial el registrador debe limitarse exclusivamente a comprobar que
concurren los requisitos que nuestro ordenamiento establece para que un documento pueda acceder al Libro Diario.
El articulo 420.1 del Reglamento Hipotecario, en consonancia con el articulo 3 de la Ley Hipotecaria, ordena a los
registradores no extender asiento de presentacidn de los documentos privados, salvo en los supuestos en que las
disposiciones legales les atribuyan eficacia registral. Este Centro Directivo ha reiterado que la negativa a la prictica
de un asiento de presentacidn sélo debe realizarse cuando el documento cuya constancia registral se solicita sea
indudablemente de imposible acceso al Registro. Este es el criterio que ha de presidir la interpretacién del referido
precepto reglamentario, lo que concuerda también con el apartado 3 del mismo articulo 420, que prohibe extender
asiento de presentacién de «los demds documentos que por su naturaleza, contenido o finalidad no puedan provocar
operacidn registral alguna». Ha reiterado este Centro Directivo (cfr., las Resoluciones en «Vistos»), la rectificacién o
cancelacion de los asientos exige, bien el consentimiento del titular registral y de todos aquellos a los que el asiento
atribuya algiin derecho -I8gicamente siempre que se trate de materia no sustraida al 4mbito de autonomia de la
voluntad-, bien la oportuna resolucién judicial recaida en juicio declarativo entablado contra todos aquellos a
quienes el asiento que se trate de rectificar conceda algtin derecho.
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- R. 11-4-2019.- R.P. Villajoyosa N° 2.- SEGREGACION: INSCRIPCION DE LA REPRESENTACION
GRAFICA GEORREFRENCIADA. El articulo 9 de la Ley Hipotecaria en su redaccidén otorgada por la Ley
13/2015 configura la incorporacidn de la representacidn grifica georreferenciada de las fincas con cardcter
preceptivo en los casos de modificacién de entidades hipotecarias. En cuanto al procedimiento y conjunto de
actuaciones través de los cuales haya de producirse la calificacidn registral y en su caso la eventual inscripcidn de la
preceptiva representacidn georreferenciada, el articulo 9 de la Ley Hipotecaria se remite al articulo 199 en los
supuestos en los que la aportacidn para inscripcidn de la representacién grifica sea meramente potestativa. En los
casos en los que tal inscripcién de representacion gréﬁca no es meramente potestativa, sino preceptiva, como ocurre
con los supuestos enunciados en el articulo 9, letra b), primer pdrrafo, la falta de una remisicn expresa desde el
articulo 9 al articulo 199 supone que con cardcter general no serd necesaria la realizacién previa de las actuaciones
previstas en este precepto, sin perjuicio de efectuar las notificaciones previstas en el articulo 9, letra b), pdrrafo
séptimo, una vez practicada la inscripcién correspondiente. Se exceptiian aquellos supuestos en los que, por incluirse
ademds alguna rectificacién superficial de las fincas superior al 10% o alguna alteracidn cartografica que no respete la
delimitacidn del perimetro de la finca matriz que resulte de la cartografia catastral (cfr. articulo 9, letra b), parrafo
cuarto), fueran necesarias las citadas actuaciones para preservar eventuales derechos de colindantes que pudieran
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resultar afectados. En el presente caso es indubitado que no se respeta el perimetro de la finca matriz que resulta de la
cartografia catastral, resultando fundamental la intervencidn de los posibles colindantes afectados por la
representacion gréfica alternativa que pretende inscribirse en orden a hacer efectivos los derechos que pudieran
corresponderles y evitarles una posible indefensién. Sélo en casos excepcionales serd posible la inscripcidn del resto
de finca sin simultdnea inscripcion de su representacién gréfica georreferenciada, como ocurre en los casos previstos
en el articulo 47 del Reglamento Hipotecario, en el que se permite que accedan en diferente momento temporal
segregaciones de muiltiples porciones, que se han podido formalizar en diversos titulos, asi como cuando se pretenda
la inscripcidn de negocios realizados sobre el resto de una finca, existiendo pendiente de acceder al Registro otras
operaciones de segregacién. Finalmente, tampoco pueden admitirse las alegaciones del notario autorizante en las
que considera diferente el régimen de la segregacion respecto de la divisién de fincas. Aun cuando es cierto que
desde el punto de vista de la mecdnica registral en el primer caso sélo nace una nueva finca registral y el segundo
caso surgen dos fincas registrales nuevas, ello lo es solamente desde la perspectiva de la creacién del folio real, pero es
obvio que tanto en uno como en otro caso, con independencia de la técnica escogida, se produce un acto de
reordenacién de terrenos en el que existen dos (o mds) porciones de territorio donde antes solo habia una, sujetas a
idénticos requisitos legales (especialmente desde el punto de vista de la legislacidn agraria y urbanistica).
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- R. 11-4-2019.- R.P. Medio Cudeyo—Solares.— EXPROPIACION FORZOSA: REQUISITOS PARA LA
INSCRIPCION. Con caricter previo al anilisis de las cuestiones juridicas de fondo planteadas es preciso recordar
que el recurso contra la calificacidn registral tiene exclusivamente por objeto revisar las calificaciones negativas
emitidas por los registradores de la propiedad y que, conforme al articulo 326 de la Ley Hipotecaria, deberi recaer
exclusivamente sobre las cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente con la calificacidn del registrador,
rechazdndose cualquier otra pretensién basada en otros motivos o en documentos no presentados en tiempo y
forma. Esta doctrina se ha visto recogida en la reciente Sentencia del Tribunal Supremo de 21 de noviembre de
2017. Corresponde al registrador, dentro de los limites de su funcién calificadora de los documentos administrativos,
examinar, entre otros extremos, la observancia de los trdmites esenciales del procedimiento seguido, a fin de
comprobar el cumplimiento de las garantias que para los particulares estdn establecidas por las leyes y los
reglamentos, con el objeto, como tiene declarado este Centro Directivo, de que cualquier titular registral no pueda
ser afectado si, en el procedimiento objeto de la resolucidn, no ha tenido la intervencién prevista por la Ley,
evitando que el titular registral sufra, en el mismo Registro, las consecuencias de una indefensidn procesal. A esta
proteccién del titular registral responde el principio bésico de nuestro sistema registral, derivado del constitucional
de proteccidn jurisdiccional de los derechos y de interdiccidn de la indefensidn procesal (cfr. articulo 24 de la
Constitucidn Espafiola), de la exigencia del consentimiento auténtico del titular registral, por si o por sus legitimos
representantes, para la inscripcidn de cualquier acto que le afecte, o en su defecto que haya tenido, al menos,
legalmente la posibilidad de intervenir en el procedimiento. En concordancia precisa con los citados preceptos de
nuestra legislacién hipotecaria, el articulo 3 de la Ley de 16 de diciembre de 1954 sobre expropiacidn forzosa, tras
sefialar que «las actuaciones del expediente expropiatorio se entenderdn, en primer lugar, con el propietario de la
cosa o titular del derecho objeto de la expropiacidén», obliga a la Administracién expropiante a tener por duefio a
quien figure como tal en registros piblicos que produzcan presuncidn de titularidad, que sélo puede ser destruida
judicialmente. Y el articulo 32.2.a del Reglamento Hipotecario exige, tratdindose de finca inscrita, que la
expropiacién se haya entendido con el ticular registral o «quien justifique ser su causahabiente, por si o debidamente
representado, en la forma prevenida por la legislacidn especial». En el caso del presente recurso no se trata ya de que
con posterioridad a la iniciacién del expediente expropiatorio se haya producido alguna alteracién en la titularidad
registral de las fincas sin que de la tramitacidn de aquél hubiera constancia alguna en el Registro (lo que impediria la
aplicacidn de la previsidn cancelatoria de dichas titularidades sobrevenidas ex articulo 35, norma quinta, del
Reglamento Hipotecario, como sucedia en el caso de la Resolucidn de este Centro Directivo de 8 de octubre de
2012), sino que el procedimiento de expropiacién se ha seguido exclusivamente con uno de los comuneros de la
finca expropiada. En la calificacién impugnada afiadia el registrador que, no constando la intervencidn en el
expediente de los titulares registrales, ni de sus causahabientes ni de persona alguna que los represente, tampoco
pueden entenderse suplidas dichas ausencias por la presencia en el expediente del Ministerio Fiscal, pues tampoco
éste ha comparecido. La mera convocatoria del Ministerio Fiscal a la formalizacién del acta de ocupacidn y pago no
satisface la exigencia legal establecida en el articulo 5 de la Ley de Expropiacién Forzosa, que, por lo dicho,
presupone su convocatoria desde que se dicta el acuerdo de necesidad de ocupacidn y en tiempo oportuno para
posibilitar su impugnacidn. Este Centro Directivo en cuanto a la parte relevante para este expediente, las tesis
expuestas recientemente por la Fiscalia General del Estado en su extensa Circular nimero 6/2019, sobre la
intervencién del Ministerio Fiscal en los procedimientos de expropiacidn forzosa, de 18 de marzo de 2019, en cuya
conclusién 11.a afirma, contrariamente a lo mantenido por el recurrente, que «os criterios expuestos en esta Circular
son aplicables, mutatis mutandis, a los distintos procedimientos especiales -o especialidades procedimentales- que se
regulan tanto en el Titulo III de la LEF como en las diversas normas sectoriales, en particular en materia
urbanistica», conclusién cuya fundamentacién se desarrolla al exponer en el apartado 6 de la Circular su 4mbito de
aplicacidn. Pues bien, la citada Circular afirma en relacién con la intervencién del Ministerio Fiscal en estas uiltimas
lo siguiente: «Las especialidades derivadas de esas normas no inciden de manera sustancial en las consideraciones de
la presente Circular. Como puede deducirse de lo expuesto al tratar de las modalidades ordinaria y urgente del
procedimiento general de expropiacidn regulado por la LEF, lo relevante desde la perspectiva del Fiscal es que las
actuaciones que requieren la intervencidn, participacién o conocimiento de los sujetos mencionados en el art. 5 de
dicha Ley se lleven a cabo con todas las garantias necesarias para asegurar la efectividad de sus derechos. En cuanto al
supuesto singular de que el titular o titulares hubieren sido identificados pero alguno/s de ello/s hubiere fallecido
(supuesto de hecho del presente expediente), insta la reiterada Circular a los fiscales llamados a intervenir en el
expediente a comprobar «si la Administracién ha llevado a cabo alguna actuacidn para localizar a los posibles
herederos. Conviene recordar al respecto que en el Ministerio de Justicia se lleva no solo un registro de actos de
iltima voluntad sino también otro de actas de notoriedad de declaracion de herederos abintestato, que pueden
aportar informacidn valiosa». Nada dice el acta de ocupacidn calificada sobre la indagacidn realizada para la
averiguacién de los herederos de los titulares registrales, sus identidades, sus titulos sucesorios, y sus respectivos
domicilios, limitdndose a afirmar su incomparecencia ante una citacién, en algunos casos individualizada y en otros
meramente genérica o innominada, de la que no consta forma ni dato alguno relevante en dicha acta. Igual suerte
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desestimatoria ha de correr el recurso en cuanto a los otros dos defectos impugnados. Si bien es cierto que el articulo
87 de la Ley 2/2001, de 25 de junio, de Cantabria, dispone que la aprobacién de los planes urbanisticos implicard la
declaracién de necesidad de ocupacién de los terrenos a los efectos de su expropiacidn, sin embargo no lo es menos
que el articulo 24 apartado 1 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, sobre inscripcidn de actos de naturaleza
urbanistica, establece: «Cuando la administracidn optare por la inscripcidn individualizada de las fincas registrales o
de alguna de las incluidas en la unidad expropiada, el titulo inscribible estard constituido por el acta de ocupacién y
pago, conforme a lo dispuesto por la legislacién general de expropiacién forzosa», remisién a «lo dispuesto por la
legislacién general de expropiacién forzosa» que incluye en su émbito las publicaciones previstas en el articulo 18 de
la Ley sobre expropiacién forzosa, que no pueden verse desplazadas o suplidas por la publicidad del proyecto del
plan. Para todo supuesto, no sélo inmatriculador, de inscripcién de adquisicidn de bienes inmuebles a favor de las
Administraciones publicas, el articulo 27.5 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, dispuso que «en los titulos por los que se
transmitan terrenos a la Administracion deberd especificarse, a efectos de su inscripcion en el Registro de la
Propiedad, el cardcter demanial o patrimonial de los bienes y, en su caso, su incorporacidn al patrimonio puiblico de
suelo». Normas a cuyo recto cumplimiento propende la calificacién impugnada que, por ser conforme a Derecho,
ha de ser confirmada.
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- R. 11-4-2019.- R.P. Valencia N° 17.- OBRA NUEVA: LICENCIA. OBRA NUEVA: EDIFICIO SOBRE
DOS FINCAS REGISTRALES. La regulacidn vigente al respecto viene contenida en el articulo 28 del Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacién Urbana. Esta regulacidn, pretende controlar que la descripcion del titulo inscribible sea acorde con el
proyecto para el que se obtuvo la autorizacién administrativa, conectando asi titulo, proyecto y acto de aprobacién.
La licencia autoriza a llevar a cabo una tnica edificacién que ocupe la totalidad de la manzana, la cual identifica por
medio de dos parcelas; por lo que no se ajusta a ella la escritura ahora calificada, en tanto que describe dos
edificaciones sobre dos fincas registrales independientes; siendo esta divergencia de tal relevancia en el trifico
juridico, que queda justificada la aplicacidn de la doctrina de este Centro Directivo de negar la inscripcién en tanto
que no haya un acto administrativo expreso que autorice esta configuracidn. Resuelto que la licencia concedida
autoriza la construccidn de un tnico edificio destinado a centro comercial, se plantea la cuestidn de si cabria su
inscripcién sobre dos fincas registrales sin necesidad de agrupar las mismas, describiendo cada una de ellas una parte
de la edificacidn, y regulando para el caso de que se separara la titularidad de los predios una serie de servidumbres.
La necesidad de agrupar no resulta de modo expreso de la licencia urbanistica, pero si del articulo 8 de la Ley sobre
propiedad horizontal. La inscripcidn de un edificio sobre dos fincas registrales regulando servidumbres reciprocas
para el caso de separacidn de su titularidad, cualquiera que sea el nimero que se constituyan, es del todo punto
insuficiente para prever las multiples vicisitudes que puedan originarse y es incompatible con la unidad del edificio
en su conjunto. Cuestidn distinta seria que, siendo la edificacién unica, y por tanto en principio comunes a las dos
partes del mismo ciertos elementos estructurales, como la cimentacién o la cubierta, fuera sin embargo técnicamente
posible la independizacidn de dichas dos partes de la estructura del edificio, y hubiera quedado debidamente
salvaguardado en la constitucién de la servidumbre reciproca la posibilidad de dar un destino diverso a cada una de
las dos partes de la edificacién.
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- R. 7-3-2019.- R.P. Sarrid-Becerred.- RECURSO GUBERNATIVO: SOLO PROCEDE CONTRA LA
NOTA DE SUSPENSION O DENEGACION, NO CUANDO SE PRACTICA EL ASIENTO. Reiteran en el
sentido indicado la doctrina de muchas anteriores resoluciones. En el primer caso se solicitaba que se rectificara la
cancelacién de una inscripcién de cancelacién: «<En caso de que lo que se pretendiese fuese la nulidad de la
inscripcidn de cancelacién de otra inscripcién de cancelacién, deberia seguirse el correspondiente procedimiento
ante los tribunales y solicitar en el mismo la anotacién preventiva de la demanda como medida cautelar». En el
segundo, se solicitaba la cancelacién de una donacién inscrita sobre una finca de resultado de una reparcelacién y su
sustitucion por la donacién de la finca de origen, ya que se decia que la reparcelacién habia sido anulada por
sentencia firme (que no se presentaba). Sobre concrecién del recurso gubernativo a la nota de suspensién o
denegacion y la imposibilidad de recurrir contra asientos practicados pueden verse muiltiples resoluciones; ver, por
ejemplo, R. 19.07.2010 y su comentario. R. 07.03.2019 (Aldama Europea, S.A, contra Registro de la Propiedad de
Sarria-Becerre) (BOE 04.04.2019).
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- R. 7-3-2019.- R.P. Elda N° 2.- RECURSO GUBERNATIVO: SOLO PROCEDE CONTRA LA NOTA DE
SUSPENSION O DENEGACION, NO CUANDO SE PRACTICA EL ASIENTO. Reiteran en el sentido
indicado la doctrina de muchas anteriores resoluciones. En el primer caso se solicitaba que se rectificara la
cancelacién de una inscripcién de cancelacién: «En caso de que lo que se pretendiese fuese la nulidad de la
inscripcion de cancelacién de otra inscripcidn de cancelacién, deberfa seguirse el correspondiente procedimiento
ante los tribunales y solicitar en el mismo la anotacién preventiva de la demanda como medida cautelar». En el
segundo, se solicitaba la cancelacién de una donacién inscrita sobre una finca de resultado de una reparcelacién y su
sustitucion por la donacién de la finca de origen, ya que se decia que la reparcelacién habia sido anulada por
sentencia firme (que no se presentaba). Sobre concrecién del recurso gubernativo a la nota de suspensién o
denegacién y la imposibilidad de recurrir contra asientos practicados pueden verse multiples resoluciones; ver, por
ejemplo, R. 19.07.2010 y su comentario. R. 07.03.2019 (Particular contra Registro de la Propiedad de Elda-2) (BOE
04.04.2019).

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/04/pdfs/BOE-A-2019-4989.pdf

- R. 7-3-2019.- R.P. Caldas de Reis.- OBRA NUEVA: NECESIDAD DE LICENCIA DE PRIMERA
OCUPACION AUNQUE EL EDIFICIO NO SEA RESIDENCIAL (GALICIA). Se declara una obra nueva en
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Galicia, consistente en edificio para uso hostelero. Aunque no se trate de un edificio residencial, es necesaria la
licencia de primera ocupacién (arts. 142 L. 2/10.02.2016, del Suelo de Galicia, y 351.1.g D. 143/22.09.2016, su
Reglamento, que la exigen, sin distinguir el uso a que se destine la edificacién). La Direccién reitera la competencia
de las normas estatales para determinar los requisitos necesarios para la documentacién publica e inscripcion registral
de las declaraciones de obras (y en este sentido el artr. 28 RDLeg. 7/30.10.2015, texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacién Urbana, exige acreditacion de las autorizaciones administrativas necesarias para garantizar que la
edificacion reiine las condiciones necesarias para su destino al uso previsto en la ordenacion urbanistica aplicable...); y la
competencia de las Comunidades Auténomas (en este caso, la gallega) para determinar qué clase de actos
urbanisticos necesitan licencia previa. En Catalufia se llegaria a la misma conclusién en aplicacién del art. 179.2.e
DLeg. 1/26.07.2005, Texto refundido de la Ley de Urbanismo. R. 07.03.2019 (Adoborlo, S.L., contra Registro de la
Propiedad de Caldas de Reis) (BOE 04.04.2019).

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/04/pdfs/BOE-A-2019-4990.pdf

- R. 8-3-2019.- R.P. Murcia N° 4.- DOCUMENTO JUDICIAL MANDAMIENTO BASADO EN EL AUTO
DE EJECUCION DE UNA TRANSACCION JUDICIAL DOCUMENTO JUDICIAL: SU INSCRIPCION
REQUIERE FIRMEZA DE LA RESOLUCION. Consta inscrita en el Reglstro una permuta de solar por obra
futura con condicién resolutoria para el caso de incumplimiento, y anotacién preventiva de demanda de resolucién;
en el procedimiento se llegd a una transaccién judicial homologada judicialmente que condenaba al pago de
determinada cantidad en plazo perentorio y, caso de impago, a la resolucién de la permuta; ahora se presenta un
mandamiento judicial basado en el auto por el que se despacha ejecucién del contenido de la transaccién y se ordena
que se tenga por resuelto el contrato de permuta y se cancele la inscripcién de la permuta y todos los asientos
posteriores. La registradora considera necesario un nuevo pronunciamiento judicial respecto del incumplimiento de
la transaccién judicial (como en el caso de la R. 03.10.2018). Pero dice la Direccién que se trata de «ejecucién de una
resolucion judicial que aprueba y homologa una transaccién judicial lograda en el proceso declarativo, que ya
directamente contiene una condena (la del pago de cantidad o la resolucién), [...] ya existe el previo titulo judicial en
que se declaran incumplidas las obligaciones de la promotora y la resolucién es un efecto de la transaccion judicial
acordada y ahora ejecutada, [...] expresamente se previé que en caso de impago se produciria la resolucién», por lo
que proceden la cancelaciones ordenadas. Reiterando la doctrina de muchas otras resoluciones, afiade la Direccién
que es preciso que la resolucién ordenando la cancelacién de asientos sea firme y que asi conste en el mandamiento,
sin perjuicio de que mientras tanto se pueda tomar anotacién preventiva de la misma. Ver art. 545 LEC. En realidad,
lo que pedia la registradora era «un nuevo pronunciamiento judicial respecto del incumplimiento de la transacciéon
judicial; dice la Direccidn que la transaccidn «ya directamente contiene una condena», pero en realidad tiene dos
(pago o resolucién) y no hay pronunciamiento judicial sobre el impago; y dice también que «ya existe el previo
titulo judicial en que se declaran incumplidas las obligaciones», pero parece que se declaran incumplidas las
obligaciones surgidas de la permuta, no las de la transaccién. R. 08.03.2019 (Particular contra Registro de la
Propiedad de Murcia-4) (BOE 04.04.2019).
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- R. 8-3-2019.- R.P. San Sebastiisn N° 3.- HIPOTECA: CANCELACION: LA CADUCIDAD SE CUENTA
DESDE EL VENCIMIENTO TOTAL DE LA OBLIGACION. Reitera la doctrina de otras muchas resoluciones
(ver, por ejemplo, R. 29.09.2009, R. 10.01.2014, R. 10.05.2018, R. 09.07.2018), en el sentido de que la caducidad del
asiento de hipoteca tendr4 lugar a los veintitin afios desde el vencimiento de la obligacién garantizada su fecha: los
veinte de la prescripcién de la accién hipotecaria (art. 128 LH) més el afio afiadido por el art. 82.5 LH. En este caso
se trataba de una instancia mediante la cual se solicita, conforme al art. 82.2 LH, la cancelacién por caducidad de una
hipoteca de miximo en garantia de una cuenta corriente de crédito; se habia pactado que la duracién del crédito era
de diez afios (por lo que habia vencido), sin ninguna referencia al plazo de duracién de la hipoteca; «por tanto, la
duracién del asiento de hipoteca, a efectos de caducidad, se debe regir por la normativa general hipotecaria (art. 82.5
LH), que referencia su plazo en 21 afios desde el vencimiento final de la obligacién garantizada (en estos supuestos
no habfan transcurrido). R. 08.03.2019 (Particular contra Registro de la Propiedad de San Sebastién - 3) (BOE
04.04.2019). R. 08.03.2019 (Particular contra Registro de la Propiedad de San Sebastidn - 3) (BOE 04.04.2019).
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-R. 13 3-2019.- R.P. Madrid N° 23.- IMPUESTOS: JUSTIFICACION DE LA PRESENTACION DE «PLUS
VAL{A» EN EL AYUNTAMIENTO DE MADRID. Se trata de una escritura de aceptacién y adjudicacion de
herencia en unién del comprobante de la comunicacién de dicho titulo al Ayuntamiento de Madrid a los efectos de
levantamiento del cierre registral ordenado en el art. 254 LH. Como afirmé la R. 27.11.2017, «para poder practicar
en el Registro de la Propiedad la inscripcion correspondiente de cualquier documento que contenga acto o contrato
determinante de las obligaciones tributarias por el Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de
Naturaleza Urbana deberd acreditarse previamente haber presentado la autoliquidacién o, en su caso, la declaracién
del impuesto, o la comunicacién a que se refiere el art. 110.6.b RDLeg. 2/05.03.2004, texto refundido de la Ley de
Haciendas Locales; como esta figura impositiva depende del criterio de cada ayuntamiento, serdn los propios
ayuntamientos los que reglamentariamente podrin regular la existencia y las circunstancias —subjetivas y objetivas—
determinantes del impuesto en cuestién; y el art. 33 Ordenanza de Madrid (20/12/2001) exige para que el
registrador pueda practicar la inscripcion del documento, que se presente «la declaracién tributaria debidamente
sellada en las oficinas municipales»; pero «la Administracién Municipal admite como tales las declaraciones
tributarias presentadas de acuerdo con las normas de procedimiento administrativo comitin»; y en el caso concreto
«consta el justificante de presentacion en el Registro Electronico del Ministerio de Hacienda, con expresa referencia
del destinatario (Ayuntamiento de Madrid)», lo que cumple con uno de los medios admitidos en el art. 16 L.
39/01.10.2015, del Procedimiento Administrativo Comuin de las Administraciones Publicas. Contrastese con la R.
15.01.2018, en cuyo supuesto se hace la notificacion por el notario y la Direccién exige que conste la recepcién por
el Ayuntamiento. R. 13.03.2019 (Particular contra Registro de la Propiedad de Madrid-23) (BOE 09.04.2019).

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/09/pdfs/ BOE-A-2019-5284.pdf
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- R. 13-3-2019.- R.P. Teguise.- IMPUESTOS: SU_]ECION AL DE PLUS VALIA DE LA DISOLUCION DE
COMUNIDAD SOBRE FINCA URBANA. CALIFICACION REGISTRAL: EL REGISTRADOR DEBE
CALIFICAR SI EL ACTO SE HALLA SUJETO A IMPUESTOS CALIFICACION REGISTRAL:
APRECIADA POR EL REGISTRADOR LA SU_]ECION DEL ACTO AL IMPUESTO, DEBE
PRESENTARSE EN LA OFICINA LIQUIDADORA. RECTIFICACION DEL REGISTRO: EL ACTA
DEL ART. 201 LH'Y EL ART. 254 LH. «Se discute en el presente expediente si, presentada un acta en la que se
concluye un expediente notarial para la rectificaciéon de la descripcién de una finca tramitado conforme a lo
dispuesto en el art. 201 LH, debe suspenderse la calificacién registral hasta que quede acreditada la oportuna
liquidacién, no sujecién o exencién del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados» (segtin el art. 254 LH, «la falta de acreditacién de la liquidacién fiscal de los impuestos relacionados
supone el cierre del Registro (salvo en lo relativo a la prictica del asiento de presentacién) y por tanto la suspensién
de la calificacién del documento»). La Direccién reitera su doctrina sobre la obligacién del registrador de decidir si
el acto que se ha de inscribir se halla sujeto o no a impuestos (ver, por ejemplo, R. 12.06.2017 y R. 20.10.2017) y,
cémo en caso afirmativo, «habrén de ser los 6rganos tributarios competentes los que podrin manifestarse al
respecto»; por lo que desestima el recurso. Sobre el trato fiscal del acta del art. 201 LH, y aun partiendo de «a
incompetencia de esta Direccion General para determinar el tratamiento tributario de dichas actas», expresa sin
embargo, la opinién de que «estaria no sujeto, salvo que pusiera de manifiesto la adquisicién de una finca
colindante». La Direccién sefiala la diferencia con el caso de la R. 12.09.2016, que traté el mismo problema, pero
con relacién a una instancia de solicitud de inicio del procedimiento registral del art. 199 LH, «mientras que en el
presente caso se trata de un acta notarial que pone fin al procedimiento del art. 201 LH». R. 13.03.2019 (Notario
Javier Jiménez Cerrajerfa contra Registro de la Propiedad de Teguise) (BOE 09.04.2019).

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/09/pdfs/ BOE-A-2019-5285 pdf

- R. 13-3-2019.- R.P. Ger al.- URBANISMO LA VENTA DE PARTES INDIVISAS POR Sf SOLA NO
EVIDENCIA PARCELACION URBANISTICA COMUNIDAD: LA VENTA DE PARTES INDIVISAS
POR Sf SOLA NO EVIDENCIA PARCELACION URBANISTICA. Reitera en el sentido indicado la doctrina
de otras resoluciones (ver, por ejemplo, R. 02.11.2018). Esta vez, en el caso de «una escritura de venta de una finca
ristica [en la que existe una casa cortijo] situada en un municipio de Andalucia a favor de dos personas de
nacionalidad sueca que la adquieren por mitad y en pro indiviso». El registrador entiende que la compra pro indiviso
es «un acto asimilable a una parcelacién urbanistica, necesitada de licencia urbanistica». La Direccién repasa la
normativa aplicable al caso y las resoluciones sobre la materia, y concluye, en resumen de su anterior doctrina, que
los «actos o negocios juridicos que, sin constituir formalmente divisién o segregacion, pueden presentar indicios de
parcelacién urbanistica o formacién de nicleo poblacional [...] se someterdn al previo requisito registral de
acreditacién de licencia o declaracién de innecesariedad —art. 78 RD. 1093/1997 (normas complementarias al RH...),
en relacién con el art. 26 RDLeg. 7/30.10.2015, texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, cuando
la legislacion sustantiva aplicable equipare expresamente el acto en cuestién a la parcelacion en sentido estricto
sometida a dichos titulos administrativos; mas, en otro caso, el tratamiento del mismo desde el punto de vista
registral debe articularse a través del procedimiento previsto en el art. 79 RD. 1093/1997, siempre y cuando el
registrador de forma motivada en su nota de calificacién exponga los indicios que, de acuerdo también con la
normativa aplicable, puedan justificar la aplicacién de tal precepto» (comunicacién por el registrador al
Ayuntamiento con solicitud del acuerdo que corresponda, y actuacién en consecuencia). En el caso de la mera
transmisién de una finca a dos compradores por mitad y pro indiviso (mediante una compraventa simultinea y no
sucesiva), o de una cuota indivisa ya inscrita en el Registro, amparada por tanto por la legitimacién registral, no debe
justificar, como regla general, la exigencia de intervencién administrativa alguna, a menos que vaya acompafiada de
un indicio cualificado como puede ser la nueva asignacién de uso de parte determinada de finca o la conversién de
una comunidad hereditaria en ordinaria mediante sucesivas transmisiones, siempre atendidas el resto de
circunstancias concurrentes (relativas ala descripcic’)n, dimensiones, localizacién o niimero de fincas resultantes, o
cualesquiera otras que resulten pertinentes para tal valoracién), y de conformidad con la legislacién sustantiva
aplicable». En el caso concreto no encuentra «indicio alguno relativo a las circunstancias de descripcion,
dimensiones, localizacién o ndmero de fincas resultantes, o cualquier otra, de la que pueda extraerse la sospecha de
una posible parcelacién». Sobre esta materia pueden verse las resoluciones que cita la Direccién: R. 10.09.2015, R.
12.07.2016, R. 06.09.2017, R. 06.12.2017, R. 12.12.2017 y R. 22.03.2018. En esta de 2019 se valora especialmente
«el hecho de que los compradores, de la misma nacionalidad y domicilio, compran simultdneamente en un mismo
negocio juridico, interviniendo representados por la misma apoderada en virtud de un mismo poder, lo que avalarfa
la afirmacién del recurrente de tratarse de una pareja, situacién poco acorde con la eventual atribucién a cada uno de
los compradores de un uso individualizado de una parte diferenciada del inmueble». R. 13.03.2019 (Notario Jorge
Diaz Cadérniga contra Registro de la Propiedad de Gérgal) (BOE 09.04.2019).

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/09/pdfs/ BOE-A-2019-5286 pdf

- R. 13-3-2019.- R.P. Granada N° 1.- PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: NO PUEDE INSCRIBIRSE
LA RECTIFICACION OTORGADA POR PERSONA DISTINTA DEL TITULAR
REGISTRAL. PROPIEDAD HORIZONTAL: LA CONCRECION DE SUPERFICIE A UNA CUOTA
NECESITA CONSENTIMIENTO DE LOS DEMAS COMUNEROS. PROPIEDAD HORIZONTAL: LA
CUOTA DE LOCAL CON CONCRECION DE SUPERFICIE DEBE DESCRIBIR ESTA. En escritura de
2018 se rectifica otra de 2000, en el sentido de que la finca sobre la que se transmitié un 0,50 % no era la que se dijo
en un principio, sino otra distinta, y se concreta la superficie la plaza de garaje y al trastero que lleva aneja la cuota
transmitida. El registrador sefiala varios defectos que son objeto de recurso (aunque bastaba con el primero para no
tener que entrar en los otros dos). —La sociedad vendedora ya no es titular de ninguna participacién indivisa sobre la
finca sobre la que se pretende la nueva inscripcion. Defecto que confirma la Direccién «(vid. arts. 20, 40 y 82 LH)».
—«Necesidad del consentimiento undnime del resto de los comuneros para concretar la superficie asignada a la plaza
de garaje y al trastero correspondientes a la cuota indivisa transmitida, y a la determinacién de los restantes
elementos descriptivos referidos en la nota de calificacién». Dice la Direccién que en este caso las cuotas transmitidas
constan inscritas sin delimitacién del espacio fisico sobre el que se proyecta el derecho de uso exclusivo, por lo que el
titulo presentado, al contener esa delimitacién, «<implica una alteracion del régimen de comunidad, lo que exige el
consentimiento de todos los restantes copropietarios del local (vid. R. 06.09.2002 y R. 13.10.2009)». —La inscripcién
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del derecho de uso sobre una zona determinada exige, conforme al art. 53.b RD. 1093/1997 (normas
complementarias al RH...),fijacio’n de su mimero de orden, linderos, dimensiones perimetmles y Superﬂcie iitil, asi como la
descripcidn correspondiente a los elementos comunes; lo que no se cumple en este caso, ni puede entenderse cumplido
por la aportacién de un plano del garaje. La Direccién no cuestiona la posibilidad de subsanar una escritura de
compraventa, aun modificando el objeto transmitido; pero ahora sefiala circunstancias como que la subsanacién se
produce més de ocho afios después o que la finca consta ya transmitida e inscrita a favor de terceros, invoca las R.
17.11.1995 y R. 30.05.2014, llama a «ciertas cautelas (para prevenir simulaciones o fraudes)», y dice que «no puede
dejarse sin efecto la transmisién operada como si se tratara de un mero error del titulo o de la inscripcién, cuando no
se trata de ni uno ni de otro caso, sino de un error de consentimiento, referido en este caso al objeto, de los
otorgantes». Pero no cabe olvidar que, aun asi, el error de consentimiento vicia el contrato primitivo y la segunda
escritura lo que hace es subsanar ese vicio. R. 13.03.2019 (Particular contra Registro de la Propiedad de Granada-1)
(BOE 09.04.2019).

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/09/pdfs/ BOE-A-2019-5287 pdf

- R. 4-4-2019.- R.P. Mohna de Segura.- ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: LA CADUCIDAD
DE LA ANOTACION TIENE EFECTOS ABSOLUTOS Y HACE PERDER EL RANGO
REGISTRAL. Reitera en el sentido indicado la doctrina de muchas otras resoluciones, en un caso idéntico al de las
R. 25.06.2015, R. 16.10.2015, R. 13.11.2015 y R. 19.11.2015: denegacién de la cancelacién de cargas posteriores
decretada en la ejecucién de un embargo cuya anotacién habfa caducado. Sobre esta cuestién de los efectos de la
caducidad de la anotacién preventiva debe verse R. 09.04.2018 (Consulta vinculante del Colegio de Registradores de
la Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles) (BOE 30.04.2018), que analiza las dudas planteadas tras algunas
sentencias Tribunal Supremo (en particular, la S. 07.07.2017); ver en comentarios a la R. 08.10.2017. Y sobre la
responsabilidad por la caducidad, ver S. 29.05.2017, que se resume en el mismo comentario. R. 04.04.2019
(Particular contra Registro de la Propiedad de Molina de Segura - 2) (BOE 24.04.2019).
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- R. 14-3- 2019 R.P. Cervera.- EXTRANJEROS HERENCIA DE UN CIUDADANO SUECO CON
INSTITUCION SIMILAR A LA SUSTITUCION FIDEICOMISARIA DE RESIDUO. Se trata de una
escritura de liquidacién de sociedad conyugal y adjudicacién de herencia de un nacional sueco fallecido antes de la
vigencia del Rto. UE 650/04.07.2012, Reglamento Buropeo de Sucesiones, (17.08.2015) y del Rto. UE
1103/24.04.2016, del Consejo, por el que se establece una cooperacién reforzada en el 4mbito de la competencia, la
ley aplicable, el reconocimiento y la ejecucion de resoluciones en materia de regimenes econémicos matrimoniales,
(29.01.2019), por lo que es aplicable el art. 9.8 C.c., que conduce a la ley nacional del causante. Con estas premisas,
la Direccidn analiza tres defectos sefialados por la registradora: —No se aporta el titulo de la sucesion hereditaria, es
decir, la presunta declaracién de herederos abintestato, el certificado de defuncién y el certificado de tltimas
voluntades (o acreditacién, en su caso, de que no existe dicha obligacién», con documentos traducidos y apostillados
(al no ser Suecia parte de Convenio 17 —de Atenas— de la Comisién Internacional del Estado Civil). La Direccién
confirma el defecto, porque el certificado de defuncién no esta apostillado, ni se acompana el del Registro de
Ultimas Voluntades ni expresion de su 1nex1stenc1a en Suecia; y, aunque el titulo sucesorio es la declaracién de
herederos que hace un notario sueco, la traduccién del texto es parcial y no cumple con la disp. adic. 16 L.
2/25.03.2014, de la Accién y del Servicio Exterior del Estado; en cambio, la nacionalidad sueca no necesita prueba,
puesto que ya resulta del Registro. —«No se ha probado el Derecho sueco». La Direccién estima que si se ha hecho,
en cuanto de la lectura del documento resulta que el notario lo da por probado por referencia al juicio de ley de
notario sueco, lo que cumple con los supuestos que contempla el art. 36 RH (aunque «hubiera sido deseable, en
correcta técnica, que el notario autorizante realizara un juicio expreso en el cuerpo de la escritura, sobre la prueba de
la ley aplicable a la sucesién»). -No se aclara una cldusula testamentaria que dispone la adjudicacién a la viuda de los
bienes del difunto «in que pueda modificar por testamento su destino» (pero con plena disposicién inter vivos,
seglin el notario sueco), que parece similar a la espafiola sustitucion fideicomisaria de residuo. El notario espafiol
podré hacer la «adecuacién» o el registrador la «adaptacién» a la institucion equivalente y que persiga finalidades e
intereses similares (arts. 57 y 61 L. 29/30.07.2015, de cooperacién juridica internacional en materia civil); pero,
como en ambos casos los interesados pueden impugnar ante la jurisdiccion civil, serd necesaria la notificacién por
estos funcionarios a los interesados, para lo cual «serd necesaria la correcta identificacion de los hijos interesados (arts.
59 L. 20/2015, 9 LH y 51 y 82 RH —designacién nominativa—) precisando su notificacién a efectos de la constancia
de que no hay oposicién a los efectos del instituto adaptado». La notificacién notarial o registral de la «adecuacién» o
«adaptacién» no parece que tenga que ser previa, sino posterior a la decisién del notario o registrador (la Ley habla
de impugnacién, no de oposicién); la escritura que la contenga podré otorgarse e inscribirse, y si no la contiene
podré inscribirse con adaptacién por el registrador; la impugnacién tendria que dirigirse contra el beneficiario (en
este caso el conyuge sustituido de residuo). Téngase en cuenta que, como advierte la Direccién, cuando sea de
aplicacién el Rto. UE 1191/06.07.2016 (en general, a partir de 16.02.2019), el certificado de defuncién procedente
de un estado miembro no necesita ser traducido ni apostillado si va acompafiado del impreso estindar multilingiie
(arts. 2y 7). R. 14.03.2019 (Notario Juan-Carlos Villamuza Rodriguez contra Registro de la Propiedad de Sahagiin)
(BOE 09.04.2019).
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- R. 14-3-2019.- R.P. Albacete N° 1.- PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: NO PUEDE INSCRIBIRSE
LA RECTIFICACION OTORGADA POR PERSONA DISTINTA DEL TITULAR REGISTRAL. Se trata
de una escritura de 1969, de rectificacion del error padecido en otra de divisién horizontal de 1967, al asignar a un
elemento el anejo 25 y a otro el 3, cuando lo correcto era al revés; la rectificacién se autorizé en la junta de
propietarios por unanimidad de todos los titulares; en su dfa se inscribié la rectificacién respecto al primero de los
elementos privativos, pero no del segundo; posteriormente los dos elementos en cuestién se transmitieron a terceros
titulares; se pretende ahora inscribir la rectificacion sobre el segundo de los elementos privativos afectados. «La
registradora objeta que no se identifica de manera fehaciente a los asistentes a la junta de propietarios para poder
comprobar que consta el acuerdo uninime de todos los titulares registrales actuales propietarios y sus conyuges para
proceder a la modificacién del titulo constitutivo de la propiedad horizontal». La Direccién desestima el recurso
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centrdndose el titular actual de la finca cuya rectificacion se pretende; en resumen: «la rectificacién es pretendida por
la titular registral de una de las fincas, no asi por el de la finca cuyo anejo inseparable e indivisible ha de ser
sustituido, siendo su consentimiento expreso requisito esencial e imprescindible para poder practicar la rectificacién
ya sea por la via de la modificacién del titulo constitutivo de la propiedad horizontal, ya por la de la rectificacién del
error de concepto, ya por la de la doble inmatriculacién»; en cuanto a la modificacién del titulo constitutivo,
entiende que se trata de una de aquellas «en las que es necesario el consentimiento individual de los propietarios, por
quedar afectado el contenido esencial de su derecho», frente a aquellas otras en las que basta la expresién de un
consentimiento colectivo de la comunidad. R. 14.03.2019 (Particular contra Registro de la Propiedad de Albacete-1)
(BOE 09.04.2019).
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- R. 14-3-2019.- R.P. Santa Maria de Gufa de Gran Canaria.- PUBLICIDAD REGISTRAL: EL INTERES
PARA LA CONSULTA DEL REGISTRO HA DE SER DIRECTO, CONOCIDO, LEGITIMO Y
PATRIMONIAL. PUBLICIDAD REGISTRAL: NO PUEDE DARSE PUBLICIDAD PARA
FINALIDADES DISTINTAS DE LAS PROPIAS DE LA INSTITUCION REGISTRAL. PUBLICIDAD
REGISTRAL: EL REGISTRADOR HA DE CALIFICAR EL INTERES LEGITIMO Y QUE DATOS HA
DE INCLUIR O EXCLUIR DE LA INFORMACION. Reitera sobre los puntos indicados la doctrina de varias
anteriores resoluciones (ver, por ejemplo, R. 29.07.2010; cita también las R. 25.11.2016, R. 06.11.2017 y R.
11.12.2017) sobre el interés necesario para la consulta del Registro de la Propiedad. «Se debate en este recurso si el
recurrente tiene interés legitimo, directo y conocido para solicitar una certificacién literal y total del historial de una
finca. [...] Se deniega la certificacién por ‘no ser ni haber sido el peticionario titular registral de derecho alguno
inscrito o anotado sobre la citada finca, ni acreditar ser causahabiente de alguno de los titulares registrales, por lo que
no se acredita el interés legitimo para solicitar certificacién literal de la totalidad de los asientos de la finca vigentes y
no vigentes; todo ello sin perjuicio de la posibilidad del peticionario de solicitar certificacién en el seno del
procedimiento que se pretende entablar’». La cuestién se centra especialmente en la certificacién de asientos que ya
no estdn vigentes; esa posibilidad se recoge en el art. 234 LH, «pero también en estos casos es preciso que se
justifique un interés legitimo en los asientos solicitados, con més cautela incluso que respecto de los asientos
vigentes»; por lo que se confirma la denegacién registral. R. 14.03.2019 (Particular contra Registro de la Propiedad
de Santa Marfa de Guia de Gran Canaria) (BOE 09.04.2019).
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- R. 14-3-2019.- R.P. Mérida N° 1.- CONCURSO DE ACREEDORES: SUSPENSION DE EJECUCIONES
SEPARADAS CON LA DECLARACION DE CONCURSO. Se trata de un testimonio de auto de adjudicacion
en ejecucioén de titulos no judiciales. El registrador «suspende la inscripcion por corresponder al Juzgado Mercantil
iniciar la ejecucién o realizacidn forzosa de la garantia, al estar en concurso el deudor». La Direccién vuelve sobre las
«reglas» de las ejecuciones de garantfas reales tras la declaracién de concurso (ver R. 27.02.2019 y su comentario);
especialmente sobre las actuales redacciones de los arts. 568.2 LEC (con la suspensién de la ejecucién cuando conste
en el procedimiento la declaracién del concurso) y 56.2 L. 22/09.07.2003, Concursal, (sobre la misma suspension).
En el caso concreto se confirma la calificacion registral, toda vez que el decreto del letrado de la Administracién de
Justicia por el que se adjudica la finca al ejecutante se dicté dias después de que el Registro notificara a su Juzgado la
anotacién del concurso. «El recurrente entiende que se habia celebrado la subasta el dia ... [antes de aquella
notificacién], momento en el que debe entenderse cumplida la teorfa del titulo y el modo y que no debe el
ejecutante sufrir las consecuencias del retraso en la expedicién del decreto de adjudicacion; pero lo cierto es que el
Tribunal Supremo sittia en las ejecuciones judiciales el cumplimiento de la teoria del titulo y el modo en la plena
aprobacién judicial del resultado de la subasta, que tiene lugar existiendo titulo (aprobacién del remate) y modo
(adjudicacion al rematante)». Ver en el mismo sentido, aunque con razonamientos ligeramente diferentes, las R.
10.01.2017 y R. 27.02.2019; en el comentario de esta tlltima se recogen las «reglas las ejecuciones de garantias reales
tras la declaracién de concurso». R. 15.03.2019 (Caja Rural de Albacete, Ciudad Real y Cuenca, S.C.C. contra
Registro de la Propiedad de Mérida-1) (BOE 09.04.2019).
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- R. 15-3-2019.- R.P. Orgaz.- RECURSO GUBERNATIVO: EL PLAZO DE INTERPOSICION SE
PRORROGA AL DiA SIGUIENTE CUANDO EL DEL VENCIMIENTO ES INHABIL. ANOTACION
PREVENTIVA DE EMBARGO: LA CADUCIDAD DE LA ANOTACION TIENE EFECTOS
ABSOLUTOS Y HACE PERDER EL RANGO REGISTRAL. 1. Recurso gubernativo.— Segtin el art. 327 LH y
su remision a las oficinas sefialadas en la legislacién de procedimiento administrativo (actual art. 16 L. 39/01.10.2015,
del Procedimiento Administrativo Comtin de las Administraciones Publicas), es correcto el recurso que se presentd
en la Oficina Central de Atencién al Ciudadano y Registro General de Ministerio de Justicia un sibado, dia final del
plazo, y no quedé registrado hasta el lunes siguiente, dado que el sibado es inhédbil y el plazo qued6 prorrogado
hasta el lunes. 2. Anotacién preventiva de embargo.— Reitera en el sentido indicado la doctrina de muchas otras
resoluciones (Ver, por ejemplo, R. 20.07.2017, R. 02.10.2017, R. 23.04.2018, R. 27.06.2018, R. 19.09.2018). Se
confirma la negativa del registrador a cancelar las cargas posteriores a la anotacién preventiva de embargo caducada.
Sobre los efectos de la caducidad de la anotacién preventiva debe verse R. 09.04.2018 (Consulta vinculante del
Colegio de Registradores de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles) (BOE 30.04.2018), que analiza las
dudas planteadas tras algunas sentencias Tribunal Supremo (en particular, la S. 07.07.2017); ver en comentarios a la
R. 08.10.2017. Y sobre la responsabilidad por la caducidad, ver S. 29.05.2017, que se resume en el mismo
comentario. R. 15.03.2019 (Transportes Alburquerque, S.L, contra Registro de la Propiedad de Orgaz) (BOE
09.04.2019).
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- R. 15-3-2019.- R.P. La Unién N° 2.- ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: DEBE DENEGARSE
SI LA FINCA ESTA INSCRITA A NOMBRE DE PERSONA DISTINTA DEL DEMANDADO. Reitera en
el sentido indicado la doctrina de la R. 18.11.2014, R. 19.11.2015, R. 10.10.2017, R. 05.02.2018, R. 24.04.2018 y
otras muchas (ver arts. 20 LH y 140.1 RH). La doctrina sobre denegacién de la anotacién de demanda no dirigida
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contra el titular registral o de la anotacién de embargo no dirigido contra él se repite con frecuencia en la
jurisprudencia registral; pueden verse, por ejemplo, las R. 23.08.1983 o R. 07.06.2003 y, en esta edicién, desde la R.
23.09.2010; ver especialmente el comentario a esta tltima. Sobre calificacién negativa de documentos judiciales
puede verse un resumen de la doctrina de la Direccién en comentario a la R. 08.09.2017. R. 18.03.2019 (Inkoa
Sistemas, S.L., contra Registro de la Propiedad de La Unién - 2) (BOE 09.04.2019).
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- R. 18-3-2019.- R.P. Chiva N° 1.- DOCUMENTO JUDICIAL TRAS LA SENTENCIA DE CONDENA A
OTORGAR UNA ESCRITURA NO PUEDE ORDENARSE LA INSCRIPCION DANDO POR
EMITIDA LA DECLARACION DE VOLUNTAD. Reitera en el sentido indicado la doctrina de la R.
03.06.2010, y varias otras posteriores, sobre el art. 708 LEC. En este caso la sentencia cuyo testimonio se presentaba
condenaba a la demandada a otorgar nuevo instrumento ptblico por el que la demandante recuperaria el dominio
de determinadas fincas y participaciones de otras, previo reintegro del precio recibido; la Direccién no solo
considera necesaria la escritura pablica («la Ley de Enjuiciamiento Civil no dispone la inscripcién directa de los
documentos presentados, sino que la nueva forma de ejecucién procesal permite al demandante otorgar la escritura
compareciendo ante el notario por si solo, apoyéndose en los testimonios de la sentencia y del auto que suple la
voluntad del demandado»), sino también «el reintegro del precio pagado en su dia, no siendo suficiente el mero
ofrecimiento de pago o el cumplimiento alternativo via compensacién, que deberd ser objeto de aprobacion
judicial». R. 18.03.2019 (Belenguerén, S.L., contra Registro de la Propiedad de Chiva-1) (BOE 09.04.2019).
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- R. 20-3-2019.- R.P. Gérgal.— COMPRAVENTA: POSIBILIDAD DE RENUNCIA AL CERTIFICADO DE
EFICIENCIA ENERGETICA. Se vende por una copropietaria su mitad indivisa de dos viviendas al otro
copropietario, que exonera a la parte transmitente de la obligacién legal de poner a disposicién de la parte
adquirente del certificado de eficiencia energética (RD. 235/05.04.2013, procedimiento bdsico para la certificacién
de la eficiencia energética de los edificios). La Direccién, interpretando el Real Decreto a la luz de la Dir. UE
31/19.05.2010, entiende que «en el presente supuesto, en que no se trata de una venta a consumidor es evidente que
se puede renunciar a dicha exigencia, mixime si se tiene en cuenta que el comprador ya era copropietario de la
mitad indivisa del inmueble objeto de la compraventa»; la renuncia al certificado entra en el &mbito del art. 6 C.c., al
no contrariar el interés ni el orden ptiblico ni perjudicar a terceros («el tercero que pueda surgir a la relacién juridica,
por ejemplo, un arrendatario o usuario futuro, por la renuncia que en su dfa se hizo por otro usuario anterior, no
pierde su derecho y puede exigir la entrega del citado certificado con la informacién de eficiencia energética
referida»). Obsérvese que la Direccién no se limita a entender que el certificado era innecesario en la venta entre dos
copropietarios, sino que sienta la afirmacién general de que es renunciable en cualquier venta que no sea a un
consumidor. R. 20.03.2019 (Particular contra Registro de la Propiedad de Gérgal) (BOE 09.04.2019).
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- R. 20-3-2019.- R.P. Estepona N° 2.- RECTIFICACION DEL REGISTRO: DUDAS FUNDADAS DEL
REGISTRADOR EN EL PROCEDIMIENTO DEL ART. 199 LH. RECTIFICACION DEL REGISTRO:
DENEGACION DEL EXPEDIENTE DEL ART. 199 LH SOBRE TERRENOS DESTINADOS A CESION
PARA VIALES. «Debe decidirse en este expediente si es inscribible una representacién gréfica alternativa a la
catastral. El registrador deniega la inscripcién por una posible invasion de dominio publico, existiendo oposicién
expresa por parte del Ayuntamiento manifestada en el curso del procedimiento previsto en el art. 199.2 LH, basada
en el hecho de que segiin las coordenadas georreferenciadas de la parcela que se presentan, esta ocuparia suelos
calificados como viario en el Plan General de Ordenacién Urbana». La Direccién reitera su doctrina sobre el
expediente registral del art. 199 LH y la proteccidn registral que la Ley otorga al dominio publico; reconoce, con la
R. 31.05.2017, que «la existencia de normas urbanisticas o acuerdos municipales sobre ejecucién del planeamiento
que afecten a terrenos de propiedad privada no implica que estos pasen al dominio ptiblico por tal razén, hasta tanto
no exista el acto formal de cesién de tales terrenos», pero estima que, «en el concreto supuesto de este expediente,
resultan justificadas las dudas del registrador, al ponerse de manifiesto la oposicién expresa de la Administraciéon
Publica a la inscripcidn de la representacion grafica; oposicidn que, no obstante la parquedad de los términos en que
se pronuncia, es terminante, poniendo de manifiesto una situacién de alteracién de la configuracién fisica de la finca
que implicarfa invasién de dominio piiblico, [...] sin que se pueda compartir el argumento del recurrente de que el
registrador, a través de los medios de que dispone, deberfa comprobar la efectiva aprobaciéon administrativa del
proyecto de equidistribucién, pues puede darse la circunstancia de concurrir ésta y no haber tenido el
correspondiente reflejo registral; [...] sin petjuicio de que por el interesado se ejerciten los recursos o actuaciones
correspondientes ante dicha autoridad municipal o incluso judicial para instar la rectificacién de la resolucién
dictada». Contréstese con la R. 05.03.2019. R. 20.03.2019 (Stance Promociones, S.A., contra Registro de la
Propiedad de Estepona-2) (BOE 09.04.2019).
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- R. 21-3-2019.- R.P. San Lorenzo de El Escorial N° 2.- MENORES E INCAPACITADOS: HAY
CONTRAPOSICION DE INTERESES ENTRE LA MADRE Y LAS HIJAS EN LA LIQUIDACION DE
GANANCIALES Y USUFRUCTO VIDUAL. Se trata de una escritura de liquidacién de sociedad de gananciales
y manifestacién y adjudicacién de herencia, en la que unas hijas herederas incapacitadas son representadas por su
madre, participe en los gananciales y usufructuaria en la herencia. El registrador sefiala como defecto que, «tanto en
la liquidacién de gananciales como en las operaciones particionales realizadas, se procede a la adjudicacién en pleno
dominio de bienes concretos, sin que dichas adjudicaciones se ajusten a las disposiciones testamentarias del causante,
surgiendo por ello un conflicto de intereses entre la madre y las hijas incapacitadas por ella representadas, por lo que
serd necesario el nombramiento de un defensor judicial». La Direccién confirma la calificacién, recordando que en
anteriores resoluciones, en materia de conflicto de intereses, «ha atendido a diversos elementos de caricter objetivo,
que en general apuntan a la inexistencia de automatismo en las diversas fases de la adjudicacién hereditaria, es decir
en la confeccién del inventario, en la liquidacién de las cargas y en la adjudicacién de los bienes. [...] Alega el
recurrente que las adjudicaciones de los bienes se han hecho atendiendo a las necesidades de las incapacitadas y que
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por ello no existe conflicto de intereses; pues bien, precisamente la apreciacién de las necesidades y proteccién de las
incapacitadas corresponden al juez, que, a través de la figura del defensor judicial y la aprobacién judicial en su caso,
determinaré lo que proceda en aras a la mejor atencién de las mismas. También alega el recurrente que el juicio de
suficiencia notarial basta para acreditar la inexistencia de oposicién de intereses; pero tanto el art. 98 L.
24/27.12.2001 como el art. 166 RN se refieren a los datos identificativos del documento auténtico y la valoracién de
la suficiencia de las facultades representativas de la representacién acreditada; «el conflicto de intereses puede ser
salvado en la representacién voluntaria, pero tratdndose en este caso de una representacién legal y siendo que las
representadas son personas con capacidad modificada judicialmente, solo corresponderia salvar este conflicto de
intereses, en su caso, a la autoridad judicial». R. 21.03.2019 (Particular contra Registro de la Propiedad de San
Lorenzo de El Escorial - 2) (BOE 09.04.2019).
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- R. 21-3-2019.- R.P. Madrid N° 13.- RECURSO GUBERNATIVO: SOLO PROCEDE CONTRA LA
NOTA DE SUSPENSION O DENEGACION, NO CUANDO SE PRACTICA EL ASIENTO. Reiteran en el
sentido indicado la doctrina de muchas anteriores resoluciones. En este caso constaba inscrita la segregacidn y
expropiacién de una parte de la finca, y el recurrente sostenia que se habfa expropiado la finca entera. Dice la
Direccién que «el asiento est4 bajo la salvaguardia de los tribunales (art. 1.3 LH) y la rectificacién del error alegado
deberi realizarse conforme el procedimiento del art. 40 LH». Sobre concrecién del recurso gubernativo a la nota de
suspensién o denegacién y la imposibilidad de recurrir contra asientos practicados pueden verse multiples
resoluciones; ver, por ejemplo, R. 19.07.2010 y su comentario. R. 21.03.2019 (Fomento de Inversiones 2005, S.L., y
Goizueta 15 Construcciones, S.L., contra Registro de la Propiedad de Madrid-13) (BOE 09.04.2019).
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- R. 22-3-2019.- R.P. Daimiel.- HIPOTECA: EJECUCION EL ACREEDOR NO PUEDE ADJUDICARSE
LA FINCA EN MENOS DEL 50 % DEL VALOR DE TASACION. CALIFICACION REGISTRAL: EL
REGISTRADOR DEBE CALIFICAR EL PRECIO DE AD_]UDICACION AL ACREEDOR EN
PROCEDIMIENTO EJECUTIVO. Reitera en el sentido indicado la doctrina de otras anteriores (ver la R.
20.09.2017), en interpretacién conjunta de los arts. 671 y 651 LEC. Esta vez en un procedimiento de ejecucién
directa sobre bienes hipotecados que no constituyen vivienda habitual. Ver el texto de los dos articulos aplicados, y
las resoluciones que han coincidido en esta doctrina en comentarios a la R. 20.09.2017. Téngase en cuenta que si la
finca es vivienda habitual del deudor el porcentaje sube al 70 %. R. 22.03.2019 (Banco Santander, S.A., contra
Registro de la Propiedad de Daimiel) (BOE 09.04.2019).
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- R. 22-3-2019.- R.P. Murcia N° 3.- ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: DEBE DENEGARSE SI
LA DEMANDA NO SE DIRIGE CONTRA EL TITULAR REGISTRAL. ANOTACION PREVENTIVA
DE EMBARGO: EMBARGO DE BIENES GANANCIALES DESPUES DE DISUELTA LA
COMUNIDAD. BIENES GANANCIALES: POR DEUDAS DE UN CONYUGE NO PUEDEN
EMBARGARSE LOS BIENES ADJUDICADOS AL OTRO. BIENES GANANCIALES: DISUELTA LA
SOCIEDAD DE GANANCIALES, EL EMBARGO REQUIERE DEMANDAR A AMBOS CONYUGES O
SUS HEREDEROS. BIENES GANANCIALES: NO PUEDE ANOTARSE EL EMBARGO DE UNA FINCA
GANANCIAL SIN NOTIFICAR AL CONYUGE DEL DEMANDADO. BIENES GANANCIALES:
DESPUES DE LA LIQUIDACION, LOS BIENES GANANCIALES PUEDEN EMBARGARSE POR
DEUDAS GANANCIALES. En procedimiento de ejecucién de titulos judiciales se ordena tomar anotacidn
preventiva de embargo sobre varias fincas. Y la Direccién confirma la denegacién que decide el registrador: ~Unas
estan inscritas a favor de la esposa del demandado con carécter privativo, en virtud de adjudicacién en liquidacién de
gananciales: el registrador deniega la anotacién por «aparecer inscritas a favor de personas distintas al demandado»; y,
efectivamente, asi resulta del art. 20 LH; y, segtin ha interpretado la Direccidn del art. 144.2 RH, «para que se
proceda a la prictica de una anotacién preventiva de embargo sobre bienes inscritos a nombre del cényuge no
deudor, es preciso que sea ganancial la deuda contraida por el conyuge deudor bajo la vigencia del régimen
econémico-matrimonial de sociedad de gananciales, y asi sea declarado en juicio declarativo previo entablado contra
ambos cényuges». —Otra estd inscrita en favor del demandado con caricter ganancial (no se habia inscrito la
liquidacién de la sociedad conyugal): «Para que resulte anotable un embargo sobre un bien inscrito con caricter
ganancial, es imprescindible que la demanda se haya dirigido contra ambos esposos, o que, habiéndose demandado
s6lo al que contrajo la deuda, se dé traslado de la demanda ejecutiva y del auto que despache ejecucién al conyuge
no demandado» (art. 144.1 RH y 541.1 LEC). 1. El principio de tracto sucesivo.— La doctrina sobre denegacién de la
anotacién de demanda no dirigida contra el titular registral o de la anotacién de embargo no dirigido contra él se
repite con frecuencia en la jurisprudencia registral; pueden verse, por ejemplo, las R. 23.08.1983 o R. 07.06.2003 vy,
en esta edicidn, desde la R. 23.09.2010; ver especialmente el comentario a esta tiltima. Sobre calificacién negativa de
documentos judiciales puede verse un resumen de la doctrina de la Direccidén en comentario a la R. 08.09.2017. 2.
Embargo de bienes gananciales y ex gananciales.— Sobre esta materia puede hacerse la siguiente recapitulacién,
tomada de comentarios a la R. 03.06.1991 (salvo el mds moderno régimen de bienes de extranjeros). En el embargo
de bienes gananciales o ex-gananciales por deudas de un solo cényuge cabe distinguir dos casos: —Que el embargo
se haya acordado una vez disuelta la sociedad de gananciales. Las R. 18.09.1987, R. 29.05.1989 y RR. 03 y
04.06.1991 habian declarado que, disuelta y liquidada la sociedad de gananciales y adjudicadas determinadas fincas a
uno de los cényuges, no puede anotarse el embargo acordado, con posterioridad a la inscripcién de aquella
adjudicacién, en juicio ejecutivo entablado sélo contra el otro cényuge; lo impiden el principio de tracto sucesivo
(art. 20 LH) vy, en especial, el art. 38.3 LH (sobreseimiento de procedimientos de apremio dirigidos contra bienes
inscritos a nombre de persona distinta del demandado) y 140.1 RH (denegacién o suspensién de la anotacién en el
mismo caso). O sea, que procede denegar la anotacién si al acordarse el embargo la sociedad de gananciales estaba
disuelta y el bien constaba inscrito como privativo del otro cényuge. Cierto que los bienes inscritos como privativos
como consecuencia de la liquidacion de la sociedad de gananciales pueden responder de las deudas comunes, y aun
de las del otro cényuge, en los casos de los arts. 1401 y 1402 C.c.; ver, entre otras, S. 20.03.1989 y S. 25.01.1989, en
el sentido de que la disolucién de la sociedad de gananciales en capitulaciones matrimoniales no perjudica los
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derechos adquiridos por terceros. Y ver sobre todo cémo el art. 1401 C.c., sobre las deudas de la sociedad, dice que los
acreedores conservardn sus créditos contra el cényuge deudor, es decir, que el conyuge que contrajo la deuda, respondera
siempre, con todos sus bienes, gananciales o privativos, a pesar de la liquidacién de la sociedad. Mientras que e/
conyuge no deudor responderd con los bienes que le hayan sido adjudicados, si se hubiere formulado debidamente inventario
Jjudicial o extrajudicial, o sea que responde s6lo con los gananciales adjudicados, no con los privativos, pero sélo
cuando la deuda haya sido calificada de ganancial; lo que ocurre es que el Registrador no puede declarar ese caricter
ganancial de deuda y, por tanto, esa responsabilidad de los gananciales adjudicados, sino que serd necesaria una
decisién judicial; ante la eventualidad de esa posible declaracién, lo que puede hacer el Registrador es inclinarse
hacia la apreciacién de la falta como subsanable, posibilitando con ello una anotacién preventiva de suspension que
asegure un rango a la anotacién de embargo futura o, antes, a la anotacién preventiva de la demanda contra el
cényuge no deudor. Al margen de estas consideraciones, se evidencia una vez mis la conveniencia, tantas veces
olvidada, de dirigir la demanda contra ambos cényuges cuando se persigue una deuda de la que han de responder los
bienes gananciales. —Que el embargo se haya acordado durante la vigencia de la sociedad y se haya notificado al
cényuge no demandado. La solucién es totalmente distinta: como indican las R. 24.09.1987, R. 18.03.1988 y R.
25.03.1988, el embargo de un bien ganancial por deudas de uno de los cényuges es posible conforme al art. 1373
C.c.; y el modo de liberar del embargo bienes concretos es pedir al Juez la sustitucion de los bienes comunes por la
parte del cényuge deudor en la sociedad, pero no precipitar la disolucién adjudicando los bienes al conyuge no
deudor; de manera que, conforme al art. 405 C.c., el embargo conserva su fuerza no obstante la divisién, sin que el
cényuge del deudor pueda alegar ignorancia cuando consta que se le habia notificado el embargo. Registralmente el
embargo es posible y compatible con el tracto, puesto que se decretd por la autoridad judicial en un momento en
que el cényuge no deudor habia de soportarlo. Y el momento relevante para el ejercicio por los acreedores de la
facultad de embargo de gananciales del art. 1373 C.c. es el del acceso al Registro Civil de las capitulaciones
matrimoniales pactando la separacién de bienes, y el Registrador de la Propiedad ha de anotar el embargo si no le
consta haberse practicado la correspondiente indicacién en aquél (ver R. 24.09.1987, R. 18.03.1988 y R.
25.03.1988). —Bienes de extranjeros. El art. 144.6 RH (introducido por la disp. final 4 L. 13/26.12.2012, de lucha
contra el empleo irregular y el fraude a la Seguridad Social) dice: Cuando se trate de bienes inscritos conforme al articulo
92 de este Reglamento, a favor de adquirente o adquirentes casados sometidos a legislacion extranjera, con sujecién a su
régimen matrimonial, se haya o no indicado dicho régimen, el embargo serd anotable sobre el bien o participacién indivisa del
mismo inscrita en tal modo, siempre que conste que la demanda o el apremio han sido dirigidos contra los dos cdnyuges, o que
estando demandado o apremiado uno de los conyuges ha sido notiﬁmdo al otro el embargo. El art. 92 RH admite la
posibilidad de inscripcién a favor de conyuges extranjeros con sujecidn a su régimen matrimonial, con indicacion de éste,
si constare; o sea, aunque el régimen matrimonial no conste (se aplaza la justificacién al momento de la disposicién
del bien, porque si en ese momento concurren los dos cényuges, ya importa poco cudl era el régimen, y se habrd
ahorrado una engorrosa prueba); pero si el régimen constare y se hubiera consignado en la inscripcién, no parece que
deba aplicarse aquella regla 6 del art. 144 RH, sino que habrd que proceder segtin sea el régimen que conste. R.
22.03.2019 (Inkoa Sistemas, S.L., contra Registro de la Propiedad de Murcia-3) (BOE 09.04.2019).
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- R. 27-3-2019.- R.P. Martorell N° 1.- PROPIEDAD HORIZONTAL: MODIFICACION: EL CAMBIO DE
LOCAL A VIVIENDA PUEDE HACERSE SIN LICENCIA CON LOS REQUISITOS DE LA OBRA
ANTIGUA. Reitera en el sentido indicado la doctrina de la R. 31.08.2017. En este caso se hacia la declaracién del
cambio en una escritura y se acreditaba la antigiiedad por certificacion catastral descriptiva y grifica. R. 27.03.2019
(Particular contra Registro de la Propiedad de Martorell-1) (BOE 16.04.2019).
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- R. 27-3-2019.- R.P. Madrid N° 22.- RECURSO GUBERNATIVO: ES CORRECTO EL PRESENTADO
DENTRO DE PLAZO EN LA OFICINA DE CORREOS. DONACION: NO ES INSCRIBIBLE LA
DONACION QUE NO PRODUCE TRANSMISION DE PRESENTE SINO EN EL MOMENTO DE LA
MUERTE. 1. Recurso gubernativo.— El recurso no estd presentado fuera de plazo si se interpuso dentro de él
mediante presentacién del escrito de impugnacién en determinada Oficina de Correos; el art. 327.3 LH permite su
presentacion en los registros y oficinas previstos en la legislacion de procedimiento administrativo, que hoy hay que
referir al art. 16.4.b L. 39/01.10.2015, del Procedimiento Administrativo Comiin de las Administraciones Publicas. 2.
Donacién mortis causa.— Dos cényuges, propietarios de una finca con caricter ganancial, la donan a una hija
reservindose el usufructo simultdneo y sucesivo, con prohibicién de disponer y con pacto de reversién en favor de
los donantes para cualquier caso y circunstancia. El registrador entiende que, al no adquirir la donataria derecho
alguno en vida de los donantes, se trata realmente de una donacién mortis causa, que debe hacerse segtin las normas
de la sucesion testamentaria. Asf lo entiende también la Direccién, que cita la S. 24.02.1986 (<lo que caracteriza
definitivamente las donaciones con finalidad mortis causa es la permanencia en el dominio y libre disposicién del
donante de la cosa donada y su falta de intencién de perderla en caso de vivir, determinando que el donante no
transfiere de presente la propiedad de la cosa donada») y concluye que, al no haber transmisién en la donacién
mortis causa, no hay tampoco acto alguno inscribible. R. 27.03.2019 (Particular contra Registro de la Propiedad de
Madrid-22) (BOE 16.04.2019).
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- R. 27-3-2019.- R.P. Nules N° 2.- HIPOTECA: HIPOTECA UNILATERAL: EL REQUERIMIENTO A LA
ADMINISTRACION PARA CANCELACION UNILATERAL SE HACE SEGUN EL PROCEDIMIENTO
ADMINISTRATIVO. HIPOTECA; HIPOTECA UNILATERAL: LA ACEPTACION QUE ENERVA LA
CANCELACION UNILATERAL DEBE CONSTAR POR NOTA MARGINAL. Para cancelar una hipoteca
unilateral en favor de la Tesoreria General de la Seguridad Social se requirié a esta de aceptacién en el plazo de dos
meses, con advertencia de cancelacién por falta de aceptacién en los términos de los arts. 141 LH y 237 RH; el
requerimiento o notificacién se hizo por medio de escrito presentado en el registro de entrada de la Tesorerfa. La
Direccién, aun reconociendo que aquellos preceptos, «tal como son interpretados por la doctrina y jurisprudencia»,
exigen forma notarial o judicial para el requerimiento, afiade que el requerimiento o comunicacién a una
administracion publica se rige por la legislacion de procedimiento administrativo: y el art. 66 L. 39/01.10.2015, del
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Procedimiento Administrativo Comtn de las Administraciones Puablicas, permite a los ciudadanos presentar
instancias en las oficinas de registro de cualquier Administracién (y en el mismo sentido el art. 38.4 L. 30/1992,
vigente en el momento de los hechos), e incluso impone la comunicacién por medios electrénicos cuando se trate de
personas juridicas; también debe tenerse en cuenta que el art. 206 RN no admite la realizacién de requerimientos
notariales a autoridades publicas, judiciales, administrativas y funcionarios. También alegaba el registrador que la
Tesoreria habia podido tener actuaciones en el procedimiento concursal que implicaran aceptacién ticita; pero dice
la Direccién que el art. 141 LH exige que la aceptacion se haga constar en el Registro por nota marginal, y si esta no
consta, el hipotecante podra cancelar «con independencia de que en la realidad extrarregistral se haya producido la
aceptacion expresa o ticita de la hipoteca». La propia Direccién hace el siguiente esquema en cuanto a la forma del
requerimiento: «a) con caracter general, si el acreedor hipotecario en una hipoteca unilateral es una persona privada,
el requerimiento a que se refiere el art. 141.2 LH habra de realizarse por medio de requerimiento notarial o judicial,
y b) si el acreedor fuera una Administracién Piblica, dicho requerimiento debié acomodarse al art. 38.4 L. 30/1992,
del mismo modo que en la actualidad se debe ajustar a lo previsto en la L 39/2015 (de modo que si el hipotecante es
una persona juridica, deberd realizarse necesariamente por medio de comunicacién firmada electrénicamente y
presentada en el Registro electronico de dicha administracion, y si es una persona fisica, podrd optar por esa forma
electrénica o por la presencial)». R. 27.03.2019 (Hermanos Ventura, S.L., contra Registro de la Propiedad de Nules-
2) (BOE 16.04.2019).
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- R. 27-3-2019.- R.P. Eivissa N° 4.- RECTIFICACION DEL REGISTRO: DUDAS NO FUNDADAS DEL
REGISTRADOR EN EL PROCEDIMIENTO DEL ART. 199 LH. «Es objeto de este expediente decidir si es
inscribible la representacidn grafica catastral correspondiente a una finca registral y consiguiente rectificacién de su
descripcién. El registrador deniega la inscripcidn solicitada alegando dudas de identidad considerando la
circunstancia de haberse inscrito anteriormente sobre la finca un exceso de cabida». La Direccién reitera una vez mas
su doctrina sobre el exceso de cabida como rectificacién de un erréneo dato registral (que no puede encubrir una
inmatriculacién), sobre el juicio de identidad de la finca por parte del registrador (que «no puede ser arbitrario ni
discrecional, sino que ha de estar motivado y fundado en criterios objetivos y razonados»), y sobre las posibles dudas
del registrador en cuanto a la identidad de la finca («para denegar la inscripcién de una representacién grifica se
precisa que las dudas se refieran a que la representacién grafica de la finca coincida en todo o parte con otra base
grafica inscrita o con el dominio publico, a la posible invasion de fincas colindantes inmatriculadas o a que se
encubriese un negocio traslativo u operaciones de modificacién de entidad hipotecaria»; y concluye que «ninguna
de estas circunstancias se justifica en la nota de calificacion, en la que tampoco se identifican las fincas o titulares que
eventualmente pudieran resultar perjudicados por la rectificacién superficial pretendida»; por lo que estima el
recurso. Cita la Direccién los arts. 199 y 201 LH y R. 22.04.2016, R. 08.06.2016 y R. 10.10.2016. La doctrina
consolidada de la Direccién sobre el expediente del art. 199 LH aparece resumida en comentario a la R.
19.07.2018. R. 27.03.2019 (Particular contra Registro de la Propiedad de Eivissa-4) (BOE 16.04.2019).
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- R. 28-3-2019.- R.P. San Javier N° 2.- HIPOTECA: EJECUCION EL ACREEDOR NO PUEDE
ADJUDICARSE LA FINCA EN MENOS DEL 50 % DEL VALOR DE TASACION. CALIFICACION
REGISTRAL: EL REGISTRADOR DEBE CALIFICAR EL PRECIO DE AD_]UDICACION AL
ACREEDOR EN PROCEDIMIENTO EJECUTIVO. Reitera en el sentido indicado la doctrina de otras
anteriores (ver la R. 20.09.2017), en interpretacién conjunta de los arts. 671 y 651 LEC. Esta vez en un
procedimiento de ejecucién directa sobre bienes hipotecados que no constituyen vivienda habitual. Ver el texto de
los dos articulos aplicados, y las resoluciones que han coincidido en esta doctrina en comentarios a la R. 20.09.2017.
Téngase en cuenta que si la finca es vivienda habitual del deudor el porcentaje sube al 70 %. R. 28.03.2019 (Banco
Caixa Geral, S.A., contra Registro de la Propiedad de San Javier - 2) (BOE 16.04.2019).
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- R. 28-3-2019.- R.P. Eivissa N° 4.- RECTIFICACION DEL REGISTRO: DUDAS FUNDADAS DEL
REGISTRADOR EN EL PROCEDIMIENTO DEL ART. 199 LH. «Es objeto de este expediente decidir si es
inscribible la representacién grafica alternativa a la catastral correspondiente a una finca registral y consiguiente
rectificacion de su descripcién. El registrador deniega la inscripcién solicitada alegando dudas de identidad
exponiendo una serie de circunstancias como son la procedencia de la finca por segregacién y la presentacion
simultdnea de otras rectificaciones superficiales de otras porciones segregadas de su misma matriz, todo ello unido a
una enorme desproporcién entre la superficie de la finca respecto a la de la representacién grifica aportadar. La
Direccién estima justificadas estas dudas, especialmente por la desproporcion en la superficie (de 2.500 m2 inscritos a
21.000 en un caso y 15.000 en otro), ya que, aunque «el art. 199 LH es aplicable incluso cuando la magnitud de la
rectificacién superficial excediera del 10 % de la superficie inscrita, [...] como se afirmé en la R. 01.08.2018, en todo
caso la representacién grafica aportada debe referirse a la misma porcién de territorio que la finca registral, [...] es
presupuesto de aplicacién de cualquier actuacién para la rectificacién de descripcién de la finca que se aprecie una
correspondencia entre la descripcién de la finca que conste en el Registro y la que resulte de la representacion
grifica de la misma que se pretende inscribir». La doctrina consolidada de la Direccién sobre el expediente del art.
199 LH aparece resumida en comentario a la R. 19.07.2018. R. 28.03.2019 (Particular contra Registro de la
Propiedad de Eivissa-4) (BOE 16.04.2019). R. 28.03.2019 (Particular contra Registro de la Propiedad de Eivissa-4)
(BOE 16.04.2019).
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- R. 29-3-2019.- R.P. Madrid N° 26.- CALIFICACION REGISTRAL: ACTUACION ANTE LA
PRESENTACION DE DOCUMENTOS CONTRADICTORIOS. PRINCIPIO DE PRIORIDAD: NO
PUEDE DESPACHARSE UN DOCUMENTO CUANDO DE OTRO POSTERIOR RESULTA SU
NULIDAD. «Se discute en este expediente si cabe calificacién conjunta de documentos contradictorios presentados
relativos a la misma finca. [...] La regla general, recogida en el art. 17 LH, en el que se consagra el principio de
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prioridad, es que los documentos se despachan por riguroso orden de presentacién en el Registro»; no obstante, es
doctrina reiterada de este Centro Directivo (vid., por todas, R. 06.07.2011, R. 07.05.2013, R. 31.01.2014 y R
28.11.2017), que la calificacién de un documento deberd realizarse en funcién de lo que resulee del titulo que se
califica y de la situacién tabular existente en el momento mismo de su presentacién en el Registro; los registradores
pueden y deben tener en cuenta documentos pendientes de despacho relativos a la misma finca o que afecten a su
titular, aunque hayan sido presentados con posterioridad con el fin de evitar asientos initiles que deberfan cancelarse
al extender los asientos derivados de un titulo posterior que ordena la cancelacién de los mismos, o crear situaciones
artificiosas, materialmente injustas que luego deban deshacerse en los tribunales»; claro estd, «siempre que se respete
el principio de prioridad registral, de modo que la calificacién conjunta de los documentos presentados no puede
comportar una alteracién injustificada en el orden de despacho de los mismos» (cita las R. 07.06.1993, R. 23.10.2001,
R. 08.11.2001); y aplica estas consideraciones en «el conflicto que se produce cuando, a la hora de calificar, existe
presentado un documento posterior auténtico que cuestiona la validez o eficacia del primero, como sucede en el
presente recurso: la escritura de adicion de herencia no puede inventariar un bien que la causante adjudicé en vida a
otra persona en virtud de un titulo anterior, aunque se haya presentado después en el Registro; no se trata por tanto
de alterar el orden de presentacién de los titulos, sino de que el segundo presentado hace invélido el primero». Sobre
la presentacién de documentos contradictorios, ver mds ampliamente la R. 28.11.2017, con un supuesto similar. R.
29.03.2019 (Particular contra Registro de la Propiedad de Madrid-26) (BOE 16.04.2019).
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- R. 29-3-2019.- R.P. Gernika-Lumo.- ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: LA CADUCIDAD
DE LA ANOTACION TIENE EFECTOS ABSOLUTOS Y HACE PERDER EL RANGO
REGISTRAL. Reitera en el sentido indicado la doctrina de muchas otras resoluciones, en un caso idéntico al de las
R. 25.06.2015, R. 16.10.2015, R. 13.11.2015 y R. 19.11.2015: Denegacién de la cancelacién de cargas posteriores
decretada en la ejecucién de un embargo cuya anotacién habia caducado. Sobre esta cuestién de los efectos de la
caducidad de la anotacién preventiva debe verse R. 09.04.2018 (Consulta vinculante del Colegio de Registradores de
la Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles) (BOE 30.04.2018), que analiza las dudas planteadas tras algunas
sentencias Tribunal Supremo (en particular, la S. 07.07.2017); ver en comentarios a la R. 08.10.2017. Y sobre la
responsabilidad por la caducidad, ver S. 29.05.2017, que se resume en el mismo comentario. En esta de 2019,
tratando quizd de no desautorizar totalmente a la S. 07.07.2017, dice la Direccidn: «La consecuencia prictica de la
referida sentencia no puede ir mis alld de obligar a los registradores a introducir una advertencia expresa en las
certificaciones que expidan, en casos como el que nos ocupa, en la que se indique que la anotacién quedard sin
efecto a partir del dfa en que se produzca su caducidad, de manera que la resolucién que se dicte no tendri eficacia
cancelatoria respecto de derechos inscritos con posterioridad. Es decir, que en las certificaciones que se expidan se
haga constar explicitamente la consecuencia juridica derivada de la aplicacién del art. 86 LH». Pero la consecuencia
tampoco es muy afortunada, y si es el juez el que pide la certificacion en juicio ejecutivo puede incluso resultarle
ofensivo que el registrador le advierta sobre lo que dice el art. 86 LH y sobre lo que se puede o no se puede hacer. R.
29.03.2019 (Cosecha del Mar, S.L., contra Registro de la Propiedad de Gernika-Lumo) (BOE 16.04.2019).

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/16/pdfs/ BOE-A-2019-5790.pdf

- R. 29-3-2019.- R.P. Tarragona N° 3.- HIPOTECA: EJECUCION ES NECESARIO DEMANDAR Y
REQUERIR DE PAGO AL TERCER POSEEDOR ANTERIOR A LA CERTIFICACION DE DOMINIO
Y CARGAS. Se trata de un decreto de adjudicacién y mandamiento de cancelacién en un procedimiento de
ejecucion directa de hipoteca. Reitera en el sentido indicado la doctrina de otras resoluciones; y reitera también la
evolucién jurisprudencial desde la exigencia de una «conducta positiva» del tercer poseedor en acreditar la
adquisicidn, hasta la mera inscripcién de la misma (S. 03.06.2004 o S. 28.09.2009 y S.TC 79/08.04.2013) (ver, por
ejemplo, R. 14.03.2018). R. 29.03.2019 (Bankia, S.A., contra Registro de la Propiedad de Tarragona-3) (BOE
16.04.2019).

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/16/pdfs/BOE-A-2019-5791 pdf

- R. 1-4-2019.- R.P. Pola de Siero.- OBRA NUEVA: ES NECESARIO ESTABLECER LA RELACION
ENTRE LA INSCRITA EN CONSTRUCCION Y LA QUE SE DECLARA TERMINADA. «Hay una obra
nueva inscrita en construccién sobre una finca; se presenta ahora una escritura en la que se describe ‘ex novo’ otra
obra nueva muy parecida, pero con algunas modificaciones, y sin advertir cudl es la relacién entre ambas
operaciones, describiendo la parcela como si dicha obra nueva en construccién recogida en los asientos del Registro
no existiera»; la Direccién invoca la presuncién de exactitud del Registro (arts. 1.3 y 38 LH) y el hecho de que el
titular pueda rectificar los asientos, pero identificando con claridad el alcance de dicha rectificacion (arts. 20 y 40
LH); y concluye que «es preciso que la titular registral de la finca especifique si lo que quiere es cancelar esa
inscripcién previa y practicar ‘ex novo’ la declaracién de obra nueva, o, por el contrario, rectificar la declaracién de
obra inicial y hacer constar que ha sido terminada con la antigiiedad que resulta de la documentacién incorporada al
titulo». R. 01.04.2019 (Notario Vicente Martorell Garcfa contra Registro de la Propiedad de Pola de Siero) (BOE
23.04—.2019).

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/23/ pdfs/ BOE-A-2019-6055 pdf

- R. 1 4-2019.- R.P. Madrid N° 27.- IMPUESTOS: JUSTIFICACION DE LA PRESENTACION DE «PLUS
VAL{A» EN EL AYUNTAMIENTO DE MADRID. Reitera la doctrina de la R. 13.03.2019 sobre el Impuesto
sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana y su declaracién en el Ayuntamiento de
Madrid a los efectos del levantamiento del cierre registral previsto en el art. 254 LH. En este caso se trataba de una
instancia de adjudicacién de herencia por la heredera tinica junto con escrito dirigido al Ayuntamiento de Madrid-
Agencia Tributaria, con entrada en la oficina de Registro de Economia y Hacienda del Ayuntamiento, por el que se
solicita la exencién del impuesto; la Ordenanza de Madrid reguladora del Impuesto sobre el Incremento del Valor de
los Terrenos de Naturaleza Urbana (20/12/2001) establece como obligatorio el sistema de autoliquidacién por el
sujeto pasivo (art. 24), pero permite presentar declaracién ante la Administracién Tributaria Municipal cuando el
sujeto pasivo considere que la transmisién deba declararse exenta, prescrita o no sujeta (art. 26); por tanto, «se ha
levantado el cierre registral». R. 01.04.2019 (Particular contra Registro de la Propiedad de Madrid-27) (BOE
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- R. 3-4-2019.- R.P. Granollers N° 3.- DONACION: LA EXPRESION DE LA FINALIDAD POR EL
DONATARIO NO IMPLICA CONDICION NI MODO. Del asiento registral practicado en su dia (1981)
resulta que el titular <hace donacién a la Comunidad ...; los bienes se adquieren con destino a finalidades de culto y
religiosas en general, y particularmente las propias del Monasterio adquirente. En su virtud, inscribo esta finca, a
favor de la Comunidad ..., a titulo de donacién»; en la escritura se pedia la exencién del impuesto alegando tal
finalidad y constaba la autorizacién del Arzobispado para aceptar la donacién con el mismo destino. En certificacién
de 2018 el registrador hace constar que la finca se adquirié por donacién con aquella finalidad. El recurrente
considera que una mera manifestacién fiscal y unilateral hecha por el Monasterio donatario no supone carga,
limitacién ni advertencia, y solicita la rectificacién del Registro como error —material o de concepto— dejando
constancia de que la donacién fue pura y simple, o que, si el registrador no estima procedente la rectificacién, emita
certificado por el que se aclare y reconozca que la indicacidn de la finalidad no supone carga ni limitacién que
impida disponer de la finca. El registrador deniega ambas peticiones al entender que la expresion del destino era una
verdadera carga modal. Pero entiende la Direccidén que se trata de una donacién pura y simple, por no haber
impuesto el donante (inico que puede hacerlo) carga alguna; de haberlo hecho, es obligado hacer constar en la
escritura de donacién de bienes inmuebles las cargas impuestas al donatario (art. 633 C.c.) y copiarlas literalmente en
la inscripcién (art. 51 RH en la redaccién entonces vigente); «si en el asiento, aun omitiendo la expresion ‘pura y
simplemente’, no se transcribié la carga impuesta, es que la misma no existié; [...] la finalidad o destinacién de culto
o religiosa no la impone el donante como carga o modo sino que es objeto de mera referencia en la solicitud por el
donatario de la aplicacién de beneficios fiscales; [...] las intenciones o finalidades de un adquirente a titulo gratuito
son ajenas a la esencia del modo, pues éste solo depende de la voluntad del que dispone»; y lo mismo puede decirse
de la aprobacién por el Arzobispado. De manera que la Direccién dispone la rectificacion del error, que resulta
claramente del asiento y por tanto no requiere consentimiento de los interesados (como se infiere del art. 217.1 LHy
lo interpreta la S. 28.02.1999), y la expedicién de la certificacion (ver arts. 228, 327 y 328 LH). La Direccién hace
una diferenciacién entre condicién resolutoria y modo en la donacién (interesante, aunque no era necesaria si la
donacién era pura): «En la mayorfa de los casos no es ficil establecer una clara linea diferenciadora entre el modo y la
condicién resolutoria en la donacién. Las R. 29.04.1991 y R. 16.10.1991 venfan a reconocer una diferencia por
raz6n de sus efectos: la resolucién opera de forma automdtica en caso de producirse el evento resolutorio, de suerte
que ya no cabe una prérroga del plazo para su cumplimiento, en tanto que el incumplimiento del modo atribuye
una facultad al donante, la de revocar la donacién conforme al citado art. 647 C.c., que en tanto no se ejerza
mantiene la subsistencia de aquélla y que, del mismo modo que es facultativo su ejercicio, voluntaria es la renuncia a
la misma o la concesién de un nuevo plazo o modalidad para su cumplimiento. Esa diferencia en cuanto al modo de
actuar viene determinada en gran medida por la naturaleza del elemento o circunstancia en que puede consistir el
evento condicionante o el modo, pues, si en la condicién puede ser completamente ajeno al comportamiento o
actividad del donatario (y de no ser asi, y dentro del margen que permitiria su admisién como condicién por no
resultar incompatible con lo dispuesto en el art. 1115 C.c., debe tener cierto grado de objetividad que permita
apreciar el hecho de su produccién o la imposibilidad de que la misma tenga lugar), en el modo no sélo depende
necesariamente de la voluntad o comportamiento del donatario, sino que admite un mayor grado de subjetivismo en
su apreciacién, lo que no significa que el donatario no pueda sostener su cumplimiento frente a la pretension
revocatoria del donante». En cualquier caso, el de esta resolucion no deja de ser una ambigua donacién, que el
registrador habia de entender como pura y el inspector de Hacienda como modal. R. 03.04.2019 (Notario Joaquin
Sapena Davé contra Registro de la Propiedad de Granollers-3) (BOE 23.04.2019).

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/23/pdfs/ BOE-A-2019-6057 pdf

- R. 3-4-2019.- R.P. Torrelavega N° 2.- PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: NO PUEDE INSCRIBIRSE
LA SENTENCIA EN JUICIO SEGUIDO CONTRA PERSONA DISTINTA DEL TITULAR
REGISTRAL. DOCUMENTO JUDICIAL: ES ANOTABLE, NO INSCRIBIBLE, LA SENTENCIA
DICTADA EN REBELDIA. TITULAR REGISTRAL: DEBEN CONSTAR SUS CIRCUNSTANCIAS
IDENTIFICADORAS. Se confirma la denegacién de inscripcién de una sentencia firme que declara la titularidad
de la finca por usucapién; y eso, por tres motivos, en reiteracién, en los sentidos indicados, de anteriores
resoluciones: 1) Las fincas aparecen inscritas en el Registro a nombre de persona distinta de los demandados (art. 20
LH). 2) «La sentencia ha sido dictada en rebeldia de los demandados, por lo que, para su inscripcién, es preciso
conforme al art. 524 LEC, que hayan transcurrido, a partir de la notificacién de la sentencia, los plazos de posible
ejercicio de la accién de rescisién que prevé el art. 602 LEC». 3) «No constan todas las circunstancias personales de
los demandantes que han de consignarse en la inscripcidn, ya que tinicamente se hace constar sus nombres, apellidos
y DNI pero no su domicilio ni estado civil como exige el art. 51.9 RH». Sobre el tracto sucesivo de varios actos
inscribibles, ver R. 10.04.2017, a la que la propia Direccidn suele remitirse, y su comentario. Sobre resoluciones
judiciales dictadas en rebeldia, se reitera también la doctrina de otras resoluciones (ver, por ejemplo, R. 07.03.2017,
R. 17.01.2019 y R. 06.02.2019). Sobre circunstancias identificadoras del titular registral, ver arts. 9 LH y 51 RH. R.
03.04.2019 (Particular contra Registro de la Propiedad de Torrelavega-2) (BOE 23.04.2019).

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/23/pdfs/ BOE-A-2019-6058 pdf

- R. 4-4-2019.- R.P. Albacete N° 1.- OBRA NUEVA: CERTIFICACION TECNICA DE ADECUACION AL
PROYECTO Y A LA LICENCIA. Se trata de un acta notarial de terminacién de obra previamente declarada en
construccién; en la certificacién técnica incorporada el arquitecto afirma que la edificacién «ha quedado terminada
de conformidad con el proyecto objeto de licencia y la documentacién técnica que lo complementa...». Frente al
criterio de la registradora, la Direccién estima que esa frase cumple con la exigencia reglamentaria de que el técnico
afirme que la obra se ha terminado con arreglo al proyecto para el que se concedi6 licencia. Véanse arts. 45 y ss. RD.
1093/04.07.1997, por el que se aprueban las normas complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley
Hipotecaria sobre Inscripcion en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica. R. 04.04.2019
(Notaria Marfa-Adoracién Fernindez Maldonado contra Registro de la Propiedad de Albacete-1) (BOE
24.04.2019).
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- R. 5-4-2019.- R.P. Valencia de Alcéntara-Alcintara.- HERENCIA: LA LEGITIMA ES «<PARS BONORUM>»
Y EL LEGITIMARIO DEBE INTERVENIR EN LA PARTICION. Reitera en el sentido indicado la doctrina
de muchas otras anteriores (la Direccién cita las R. 25.02.2008, R. 13.06.2013, R. 15.09.2014, R. 29.12.2014, R.
02.08.2016, R. 10.04.2017, R. 29.06.2017, R. 22.02.2018, R. 05.07.2018, R. 17.09.2018, R. 31.10.2018 y R.
14.02.2019). En este caso la escritura de herencia estaba otorgada por las hijas de la causante nombradas herederas,
pero no por la otra hija, a la que se habfa legado la legitima estricta, que se le habria de satisfacer con determinado
inmueble, que se le adjudicaba en la particion. Ver resoluciones citadas, especialmente la dltima, y sus comentarios.
En el caso de esta resolucion, el recurrente alegaba que habia una particién hecha por el testador al asignar aquella
finca. Pero la Direccién cita la S. 07.09.1998: «Si el testador ha distribuido sus bienes practicando todas las
operaciones (inventario, avaltio...) hay una verdadera particién hecha por el testador, pero cuando no ocurre asi,
surge la figura de las ‘normas particionales’. Y en el mismo sentido, «las S. 07.09.1993 y S. 15.07.2006, en las cuales,
no son particién los simples ruegos, deseos, recomendaciones y otras que no supongan adjudicacién, hechos por el
testador; en este caso estariamos ante normas particionales y no ante una particién hecha por el testador. R.
05.04.2019 (Notario Andrés-Marfa Sinchez Galainena contra Registro de la Propiedad de Valencia de Alcintara-
Alcintara) (BOE 24.04.2019).

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/24/pdfs/BOE-A-2019-6126.pdf

- R. 5-4-2019.- R.P. Alicante N° 8.- HERENCIA: DERECHO DE TRANSMISION: LOS LEGITIMARIOS
DEL SEGUNDO CAUSANTE HAN DE INTERVENIR EN LA PARTICION DE LA HERENCIA DEL
PRIMERO. USUFRUCTO: EL USUFRUCTO DE LA NUDA PROPIEDAD ES UN USUFRUCTO
SUCESIVO. Sobre el derecho de transmisién reitera en el sentido indicado la doctrina de la R. 25.04.2018. En este
caso se trataba de una escritura de herencia: «el primer causante deja cuatro hijos y viuda; uno de los hijos herederos
fallece a continuacién, sin haber aceptado o renunciado a la herencia de su padre, dejando a su vez viuda y tres hijos;
en la escritura comparecen todos a excepcién de la viuda del segundo causante». La Direccién confirma la
calificacién registral, segiin la cual «falta la intervencién de la viuda del segundo causante en la particién de la
herencia del primero con el fin de que pueda participar en la fijacién de inventario y valoracién de los bienes y con
ello fijar adecuadamente la cuantia de sus derechos en la herencia». Y no obsta para ello el que la viuda del primer
causante sea usufructuaria universal de la herencia y la del segundo solo tenga, por tanto, una cuota usufructuaria
sobre la nuda propiedad («de valor cero», dice el recurrente), porque, como se dijo en R. 23.03.2001 y R. 24.11.2004,
el usufructo de la nuda propiedad es un usufructo sucesivo, «la viuda del segundo causante recibe un derecho de
usufructo en el que el disfrute de sus facultades estd pendiente mientras viva la viuda del primero». R. 05.04.2019
(Notario Jestis-Maria Izaguirre Ugarte contra Registro de la Propiedad de Alicante-8) (BOE 24.04.2019).

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/24/pdfs/BOE-A-2019-6127 pdf

- R. 5-4-2019.- R.P. Castellén de la Plana N° 3.- HIPOTECA: E_]ECUCION EL ACREEDOR NO PUEDE
AD_]UDICARSE LA FINCA EN MENOS DEL 50 % DEL VALOR DE TASACION. CALIFICACION
REGISTRAL: EL REGISTRADOR DEBE CALIFICAR EL PRECIO DE AD_]UDICACION AL
ACREEDOR EN PROCEDIMIENTO EJECUTIVO. Reitera en el sentido indicado la doctrina de otras
anteriores (ver la R. 20.09.2017), en interpretacién conjunta de los arts. 671 y 651 LEC. Esta vez en un
procedimiento de ejecucién directa sobre bienes hipotecados que no constituyen vivienda habitual. Ver el texto de
los dos articulos aplicados y las resoluciones que han coincidido en esta doctrina en comentarios a la R. 20.09.2017.
Téngase en cuenta que si la finca es vivienda habitual del deudor el porcentaje sube al 70 %. R. 05.04.2019
(Sociedad de Garantia Reciproca de la Comunitat Valenciana contra Registro de la Propiedad de Castellén de la
Plana - 3) (BOE 24.04.2019).

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/24/pdfs/BOE-A-2019-6128 pdf

- R. 10-4-2019.- R.P. Madrid N° 29.- MENORES E INCAPACITADOS: NO ES NECESARIO ACREDITAR
LA FINALIDAD DEL IMPORTE DE LA VENTA IMPUESTO EN EL AUTO QUE LA AUTORIZA. Se
trata de la venta de una finca por el tutor de la titular, con autorizacién judicial en auto en el que se impone al tutor
la obligacién de acreditar en el Juzgado que se ha ingresado el importe en una cuenta de la tutelada, «sin que hasta
ese momento proceda el archivo del presente expediente». El registrador suspende la inscripcién porque «no se
acompafia para su calificacién testimonio de los autos de aprobacién judicial de la venta relacionados en el titulo».
En cuanto a la calificacién registral, la Direccién reitera su doctrina sobre la necesidad de una motivacién suficiente,
que en este caso considera producida, puesto que el recurrente <ha podido alegar cuanto le ha convenido para su
defensa». Y en cuanto al fondo del asunto, distingue entre «los supuestos del art. 271 C.c. [enajenacién de
inmuebles], en los cuales la intervencién del juez se materializa mediante la autorizacién del acto, que es lo que en el
caso de este recurso procedia y tuvo lugar; y los casos a los que hace referencia el art. 272 C.c. [particién de herencia
y divisién de cosa comun], para los cuales el legislador opta por aplazar el control y requiere la ulterior aprobacién
judicial, y que en este caso no procedia». Y en cuanto a la necesidad alegada por el registrador de presentar los autos
judiciales, reitera la doctrina de la R. 17.09.2018 (referida a la declaracién judicial o acta de declaracién de herederos
abintestato), en el sentido de que «basta con que el notario relacione los particulares del documento, los basicos para
la calificacién e inscripcion en el Registro de la Propiedad» (cita también las R. 03.04.1995 y R. 08.07.2005). R.
10.04.2019 (Notario Manuel Lora-Tamayo Villacieros contra Registro de la Propiedad de Madrid-29) (BOE
30.04.2019).

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/30/pdfs/ BOE-A-2019-6448 pdf

- R. 10-4-2019.- R.P. Vllagarma - ASIENTO DE PRESENTACION NO PUEDEN PRESENTARSE
DOCUMENTOS PRIVADOS QUE NO PODRIAN CAUSAR UNA INSCRIPCION RECURSO
GUBERNATIVO: SOLO PROCEDE CONTRA LA NOTA DE SUSPENSION O DENEGACION NO
CUANDO SE PRACTICA EL ASIENTO. Reiteran en el sentido indicado una amplia doctrina anterior: En la
primera de estas resoluciones se presentaba una instancia privada «en la que se solicita la paralizacién de la
inscripcién de una representacién grifica georreferenciada de una finca, tras la comunicacién efectuada por el
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Registro de la Propiedad expresiva de que la misma ha quedado inscrita en virtud de escritura de agrupacién,
conforme a lo previsto en el art. 9.b LH». La Direccién confirma la denegacion del asiento de presentacién, al
tratarse de un documento privado al que ninguna disposicién legal atribuye eficacia registral (arts. 3 LH y 420 RH):
el art. 9.b LH prevé una notificacién a posteriori a los colindantes de una determinada finca cuya representacién
grifica georreferenciada ha quedado inscrita, pero no contempla ulteriores trimites de contestacién u oposicién. El
asiento practicado est4 bajo la savaguardia de los tribunales (art. 1 LH) y su rectificacién exige el consentimiento del
titular registral y de todos aquellos a los que el asiento atribuya algtin derecho, o la oportuna resolucién judicial
recaida en juicio declarativo entablado contra todos aquellos a quienes el asiento que se trate de rectificar conceda
algin derecho (art. 40 LH). En la segunda, se trataba de una instancia privada que no podia provocar asiento
registral alguno, en la que se pretendia «que se dicte resolucién de nulidad de los actos inscritos». Sobre concrecién
del recurso gubernativo a la nota de suspension o denegacién y la imposibilidad de recurrir contra asientos
practicados pueden verse muiltiples resoluciones; ver, por ejemplo, R. 19.07.2010 y su comentario. La doctrina
consolidada de la Direccién sobre el expediente del art. 199 LH aparece resumida en comentario a la R. 19.07.2018.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2019/04/30/pdfs/ BOE-A-2019-6449 pdf

- R. 10-4-2019.- R.P. Cocentaina.- REANUDACION DEL TRACTO: NO PROCEDE EL EXPEDIENTE
CUANDO NO HAY RUPTURA DEL TRACTO Y SE TRAE CAUSA DEL TITULAR
REGISTRAL. REANUDACION DEL TRACTO: PUEDE CALIFICARSE LA IMPROCEDENCIA EN EL
MOMENTO DE SOLICITARSE LA CERTIFICACION. Ante la solicitud notarial de certificacién para el
expediente notarial de reanudacién del tracto sucesivo, el registrador debe calificar si hay defectos que impidan la
tramitacién, en evitacién de tramites, costes y tiempo que es posible ahorrar; el defecto en cuestion era que el
promotor del expediente habia adquirido la finca por herencia de sus padres, que son los actuales titulares registrales;
en tal caso no existe una verdadera interrupcién del tracto (art. 208 LH), ya que bastaria aportar los titulos sucesorios
de los causantes, junto con sus respectivos certificados de defuncién y dltima voluntad, y la correspondiente escritura
de particién de la herencia. La Direccién ha entendido, y reitera ahora, que si hay interrupcion los casos en los que
el promotor del expediente adquirid, no de todos, sino sélo de alguno o algunos de los herederos del titular registral
(R. 14.04.2016 y R. 10.11.2016), o cuando es heredero del adquirente del titular (R. 19.04.2012); y si bien ha
entendido también que hay interrupcién del tracto cuando la obtencidn de la titulacién ordinaria revista una
extraordinaria dificultad (R. 24.03.2015, R. 13.07.2017 y R. 18.10.2017), eso no se da en ningtin caso si el promotor
del expediente ha adquirido su derecho del titular registral. R. 10.04.2019 (Notario Germin-Maria Le6n Pina contra
Registro de la Propiedad de Cocentaina) (BOE 30.04.2019).

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/30/pdfs/BOE-A-2019-6450.pdf

- R. 10-4-2019.- R.P. Eivissa N° 4.- RECTIFICACION DEL REGISTRO: DUDAS NO FUNDADAS DEL
REGISTRADOR EN EL PROCEDIMIENTO DEL ART. 199 LH. «Es objeto de este expediente decidir si es
inscribible la representacién grafica catastral correspondiente a una finca registral y consiguiente rectificacién de su
descripcidn. Se trata del mismo caso de la R. 18.10.2018; el registrador habia sostenido la improcedencia del
expediente del art. 199 LH vy la Direccidn habia resuelto su procedencia; tramitado, pues, el expediente, el
registrador vuelve a alegar dudas sobre la posible invasién de un camino publico. Pero dice la Direccién que «la
mera manifestacién de indicios o sospechas en la calificacién no se ve refrendada con un pronunciamiento de la
Administracién que pueda verse afectada en el curso de tales actuaciones, sin que tampoco resulte de la cartografia
catastral la existencia de camino publico y ni siquiera se haya formulado alegacién alguna por colindante»; cita las R.
08.06.2016 y R. 13.07.2017, en el sentido de que «la Ley Hipotecaria no impone la total coincidencia descriptiva,
salvo en los supuestos de inmatriculacién (cfr. arts. 203 y 205 LH)»; y para el caso concreto resuelve que «las dudas
advertidas por el registrador se refieren a la posible invasién de un camino, sin que se hayan formulado ni se aprecien
dudas de correspondencia entre la descripcion literaria de la finca segiin el Registro y la representacion grafica
catastral que se pretende inscribir». La Direccién cita también la R. 20.12.2016, en el sentido de que «la descripcion
de la finca es la resultante de la representacién gréfica, que prevalece y, si es necesario, rectifica la descripcion
literaria; por tanto, en principio, ningtin obstdculo hay en practicar la inscripcién (...), siempre y cuando no exista
duda sobre cudl sea la representacion grifica que debe inscribirse y exista correspondencia con la descripcién literaria
en los términos del art. 9.b LH, ya que es ésta la que determina, en definitiva, la descripcién literaria que constari en
los libros del Registro». R. 10.04.2019 (Particular contra Registro de la Propiedad de Eivissa-4) (BOE 30.04.2019).

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/30/pdfs/ BOE-A-2019-6451 pdf

- R. 11-4-2019.- R.P. Valencia N° 11.- HERENCIA: DERECHO DE TRANSMISION: LOS LEGITIMARIOS
DEL SEGUNDO CAUSANTE HAN DE INTERVENIR EN LA PARTICION DE LA HERENCIA DEL
PRIMERO. Reitera en el sentido indicado la doctrina de la R. 05.04.2019, también con referencia a la viuda del hijo
transmitente. En materia de derecho de transmisién, ver las R. 26.07.2017, R. 22.01.2018, R. 12.03.2018, R.
25.04.2018, R. 05.07.2018, R. 28.09.2018 y R. 05.04.2019. R. 11.04.2019 (Particular contra Registro dela Propiedad
de Valencia-11) (BOE 30.04.2019).

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2019/04/30/pdfs/ BOE-A-2019-6452.pdf

- R. 11-4-2019.- R.P. Sant Cugat del Valles N.° 1.- ASIENTO DE PRESENTACION: NO PUEDEN
PRESENTARSE DOCUMENTOS PRIVADOS QUE NO PODRIAN CAUSAR UNA
INSCRIPCION. RECURSO GUBERNATIVO: SOLO PROCEDE CONTRA LA NOTA DE
SUSPENSION O DENEGACION, NO CUANDO SE PRACTICA EL ASIENTO. Reiteran en el sentido
indicado una amplia doctrina anterior: En la primera de estas resoluciones se presentaba una instancia privada «en la
que se solicita la paralizacién de la inscripcién de una representacién grifica georreferenciada de una finca, tras la
comunicacién efectuada por el Registro de la Propiedad expresiva de que la misma ha quedado inscrita en virtud de
escritura de agrupacidn, conforme a lo previsto en el art. 9.b LH». La Direccién confirma la denegacidn del asiento
de presentacion, al tratarse de un documento privado al que ninguna disposicion legal atribuye eficacia registral
(arts. 3 LH y 420 RH): el art. 9.b LH prevé una notificacién a posteriori a los colindantes de una determinada finca
cuya representacion grafica georreferenciada ha quedado inscrita, pero no contempla ulteriores trimites de
contestacién u oposicion. El asiento practicado estd bajo la savaguardia de los tribunales (art. 1 LH) y su rectificacién
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exige el consentimiento del titular registral y de todos aquellos a los que el asiento atribuya algtin derecho, o la
oportuna resolucién judicial recaida en juicio declarativo entablado contra todos aquellos a quienes el asiento que se
trate de rectificar conceda algtin derecho (art. 40 LH). En la segunda, se trataba de una instancia privada que no
podia provocar asiento registral alguno, en la que se pretendia «que se dicte resolucién de nulidad de los actos
inscritos». Sobre concrecién del recurso gubernativo a la nota de suspensién o denegacién y la imposibilidad de
recurrir contra asientos practicados pueden verse multiples resoluciones; ver, por ejemplo, R. 19.07.2010 y su
comentario. La doctrina consolidada de la Direccién sobre el expediente del art. 199 LH aparece resumida en
comentario a la R. 19.07.2018. R. 11.04.2019 (Particular contra Registro de la Propiedad de Sant Cugat del Valles -
1) (BOE 30.04.2019).

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2019/04/30/pdfs/ BOE-A-2019-6453 pdf

- R. 11-4-2019.- R.P. Villajoyosa N° 2.- DIVISION Y SEGREGACION: ES NECESARIA LA
GEORREFERENCIACION PARA LA SEGREGADA Y PARA EL RESTO. Reitera en el sentido indicado la
doctrina de la R. 28.11.2016. R. 11.04.2019 (Edigrup SB Promociones Inmobiliarias, S.L., contra Registro de la
Propiedad de Villajoyosa-2) (BOE 30.04.2019).

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/30/pdfs/BOE-A-2019-6454.pdf

- R. 11-4-2019.- R.P. Medio Cudeyo—Solares.— EXPROPIACION FORZOSA: NO ES INSCRIBIBLE SI EL
EXPEDIENTE NO SE ENTIENDE CON EL TITULAR REGISTRAL O EL MINISTERIO
FISCAL. EXPROPIACION FORZOSA: ES NECESARIA LA PUBLICACION DEL ACUERDO DE
NECESIDAD TAMBIEN EN LA URBANISTICA. EXPROPIACION FORZOSA: EN LA DE BIENES
CON DESTINO AL DOMINIO PUBLICO DEBE CONSTAR EL CARACTER DEMANIAL O
PATRIMONIAL. Se trata de «un acta de ocupacién y consignacién del justiprecio en expediente de expropiacion
forzosa de una finca» que consta en el plan general de ordenacién urbana como finca urbana con calificacién
urbanistica de equipamiento comunitario. La Direccién confirma los tres defectos sefialados por el registrador:
—Inscrita la finca a favor de tres cotitulares, no consta que en el expediente de expropiacién hayan intervenido uno
de ellos ni los causahabientes de los otros dos, ni que, a falta de estos, haya intervenido el Ministerio Fiscal. La
Direccién reitera su doctrina sobre calificacién registral de documentos administrativos (art. 99 RH; ver, por
ejemplo, R. 30.11.2016 y R. 13.02.2019), y especialmente en cuanto a los trimites esenciales del expediente y su
conexién con el titular registral (art. 3 L. 16.12.1954, de Expropiacién Forzosa); «tampoco pueden entenderse
suplidas dichas ausencias por la presencia en el expediente del Ministerio Fiscal, pues tampoco éste ha comparecido»
(art. 5.1 L. 16.12.1954). —«No consta que el acuerdo de necesidad de ocupacién se haya publicado en el Boletin
Oficial de Cantabria y se haya fijado en el tablén de anuncios del Ayuntamiento (arts. 18 y 21 L. 16.12.1954)»; el art.
24.1 RD. 1093/1997 (normas complementarias al RH...) considera titulo inscribible el acta de ocupacién y pago,
conforme a lo dispuesto por la legislacién general de expropiacién forzosa, y esa remisiéon implica que aquellas
publicaciones han de cumplirse y no pueden verse desplazadas o suplidas por la publicidad del proyecto del plan en
que se asigna una determinada calificacién urbanistica de la finca que puede terminar determinando su
expropiacién. —«No se indica si el bien es demanial o patrimonial»; lo que es obligado, para la inmatriculacién (art.
206 LH) como, en términos generales, para cualquier inscripcién de adquisicién de bienes inmuebles a favor de las
administraciones puablicas (art. 27.5 RDLeg. 7/30.10.2015, texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién
Urbana). Sobre el tracto sucesivo de varios actos inscribibles, ver R. 10.04.2017, a la que la propia Direccién suele
remitirse, y su comentario. R. 11.04.2019 (Ayuntamiento de Marina de Cudeyo contra Registro de la Propiedad de
Medio Cudeyo-Solares) (BOE 30.04.2019).

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/30/pdfs/BOE-A-2019-6455 pdf

- R. 11-4-2019.- R.P. Valencia N° 17.- OBRA NUEVA: UN UNICO EDIFICIO DEBE INSCRIBIRSE
SOBRE UNA SOLA FINCA, PREVIA AGRUPACION SI ES NECESARIA. Se trata de «una escritura de
declaracién de obra nueva, por la que se pretende que se inscriban sobre dos fincas registrales independientes dos
edificaciones comerciales, con la peculiaridad de que a efectos operativos la totalidad de la edificacién conforma un
tinico edificio comercial, [...] la licencia autoriza a llevar a cabo una tnica edificacién que ocupe la totalidad de la
manzana, la cual identifica por medio de dos parcelas». Dice la Direccién que, «desde la perspectiva urbanistica y
juridica, no es lo mismo la licencia para construir un edificio en su conjunto, que para la construccién de dos
edificios independientes y contiguos, dada la posibilidad de trifico juridico independiente, la necesidad de licencia
de divisién o la necesidad de constituir un complejo inmobiliario»; y, resuelto que la licencia autoriza un solo
edificio, tampoco cabe su inscripcién sobre dos fincas registrales sin previa agrupacién, dada la previsién legal de
inscripcion de los edificios como una sola finca bajo un mismo niimero (art. art. 8 LH; en el mismo sentido, art. 44.1
RH), fundamentada en «la unidad arquitecténica de los edificios, que cuentan con una serie de elementos, que por
su propia naturaleza son indivisibles y que hacen precisa su inscripcién en una sola finca registral». R. 11.04.2019
(Notario Joaquin Borrell Garcia contra Registro de la Propiedad de Valencia-17) (BOE 30.04.2019).

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/30/pdfs/BOE-A-2019-6456.pdf
1.2. Mercantil. (Por Ana del Valle Herndndez)

- R. 7-3-2019.- R.M. Madrid N° III.- DISOLUCION. CESE DIFERIDO DEL ADMINISTRADOR. Con
fecha 31 de mayo se adoptan acuerdos de disolucién, cese del administrador con efecto el dia 31 de julio y
nombramiento de liquidador con efecto el 1 de agosto. Ello no es posible puesto que, con la disolucién, el
administrador cesa en su cargo y se extingue su poder de representacion asumiendo sus funciones el liquidador. Y si
no existe un especial nombramiento la ley lo convierte en liquidador. En el supuesto contemplado se presenta
también un escritura en la que se eleva a publico un acuerdo de fecha 28 de septiembre ratificando los anteriores.
Pero asi no se consigue convalidar el defecto subyacente, que es la pretensién de que el asiento de disolucion refleje
la continuidad en su cargo del 6rgano de administracién cesado por aplicacién de la previsién legal.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2019/04/04/pdfs/ BOE-A-2019-4991 pdf
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- R. 20-3-2019.- R.M. Santa Cruz de Tenerife N° 1l.- CUENTAS ANUALES. SUSPENSION DE LA
CALIFICACION POR EXPEDIENTE DE NOMBRAMIENTO DE AUDITOR PENDIENTE. Hasta que el
expediente de nombramiento de auditor a instancia de la minorfa no quede resuelto en via administrativa el
registrador no podré decidir sobre la procedencia del depésito de cuentas, pues debe suspender la calificacién hasta
que la situacién del contenido del Registro sea definitiva. Lo mismo ocurre por tanto cuando el procedimiento de
designacion de auditor estd suspendido por existencia de litispendencia civil.

https:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2019/04/09/pdfs/ BOE-A-2019-5297 pdf

- R. 21-3-2019.- R.M. Corufia N° I.- CUENTAS ANUALES. SUSPENSION DE LA CALIFICACION POR
EXPEDIENTE DE NOMBRAMIENTO DE AUDITOR PENDIENTE. Hasta que el expediente de
nombramiento de auditor a instancia de la minorfa no quede resuelto en via administrativa el registrador no podré
decidir sobre la procedencia del depdsito de cuentas, pues debe suspender la calificacién hasta que la situacion del
contenido del Registro sea definitiva. Esto es también aplicable al caso analizado, en el que existe una resolucién
definitiva en el 4mbito del procedimiento administrativo de designacién de auditor que incluso ha dado lugar a su
designacién y a la inscripcidn correspondiente en el Registro Mercantil, habiendo sido impugnada la resolucién de
la Direccién General en via judicial y practicada anotacién preventiva de medida cautelar adoptada por el juez de lo
mercantil ordenando al registrador que se abstenga de designar auditor en tanto no recaiga resolucién definitiva
(independientemente de la imposibilidad de cumplir el tenor literal de lo ordenar ya que la designacién del auditor
ya estd inscrita).

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/09/pdfs/BOE-A-2019-5300.pdf

- R. 3-4-2019.- R.M. Palma de Mallorca N° I.- ESTATUTOS. ACUERDOS SOCIALES. MAYORIAS. Se trata
de una clausula estatutaria que establece, para la adopcién de acuerdos, una mayoria de un 80% de los votos
correspondientes a las participaciones en que se divide el capital social. En la sociedad de responsabilidad limitada se
puede modificar el sistema de mayorias para la adopcién de acuerdos, bien afiadiendo la exigencia de mayorias
viriles, bien aumentando el quérum de votacién exigido por la ley. Pero también se establece en la ley un quérum
de votacién méximo para determinados casos especiales que no puede ser alterado estatutariamente, como el acuerdo
de cese de administrador o el de disolucién por causa legal (arts 223.2 y 364 LSC). La exigencia de claridad y
precision de los asientos registrales, en funcién del alcance “erga omnes” de sus pronunciamientos, impide que pueda
tener acceso al Registro la cliusula estatutaria discutida si no exceptiia las hipétesis apuntadas, pues de otro modo se
generarfa, en conexién con la presuncién de exactitud y validez del contenido del Registro, la duda sobre cual serfa
la efectiva mayoria exigida para estos casos, el sistema ordinario de quérum y mayorias previstos en la ley o el
reforzado establecido en los estatutos. La mera referencia al contenido imperativo de la Ley contenida en los
estatutos de la sociedad no es suficiente para despejar las dudas que la cliusula debatida establece sobre el régimen de
mayorias aplicable.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/24/pdfs/BOE-A-2019-6123 pdf
1.2. Mercantil. (Por Pedro Avila Navarro)

- R. 7-3-2019.- R.M. Madrid N° 1II.- SOCIEDAD LIMITADA: DISOLUCION Y LIQUIDACION:
ACORDADAIA DISOLUCION, NO PUEDE APLAZARSE EL CESE DE LOS ADMINISTRADORES. Se
trata de un acuerdo social de disolucién de sociedad limitada en el que se prevé el cese de los administradores y los
efectos del nombramiento de liquidador para dos meses més tarde. El registrador y la Direccién consideran que ese
aplazamiento es contrario al art. 374.1 LSC, que establece el cese de los administradores con la apertura del periodo de
liquidacién. Cosa distinta serfa que todo el conjunto disolucién, cese administradores y comienzo del liquidador se
aplazasen a un momento posterior. Afiade la Direccién: «Es cierto que esta Direccién General (R. 03.08.2016), ha
aceptado en alguna ocasion la actuacidn de hecho de un 6rgano de administracién con posterioridad a la disolucién,
pero ha sido en presencia de situaciones patolégicas y para evitar la acefalia de la sociedad y asegurar la efectividad
del principio de continuidad de la empresa (vid. las S. 11.11.2011 y R. 24.02.2012)». R. 07.03.2019 (Cocq Aravaca,
S.L., contra Registro Mercantil de Madrid) (BOE 04.04.2019).

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/04/pdfs/BOE-A-2019-4991 pdf

- R. 20-3-2019.- R.M. Santa Cruz de Tenerife N° II.- SOCIEDAD LIMITADA: CUENTAS: NO PUEDEN
DEPOSITARSE SIN INFORME DEL AUDITOR PEDIDO POR LA MINORIA. Reitera en el sentido
indicado la doctrina de otras muchas resoluciones (ver, por ejemplo, R. 26.09.2018, donde se citan todas las demds).
En este caso no habia resolucién firme sobre la procedencia del nombramiento de auditor, al haberse suspendido el
expediente por litispendencia civil. Dice la Direccién que <habrd que esperar a que se finalice el oportuno
expediente con la resolucidn estimatoria o desestimatoria; hasta ese momento la situacién registral no resultard
definitiva y no podré el registrador decidir sobre el resto de solicitudes de asiento que estén presentadas en el
Registro Mercantily; si eso ocurre cuando la resolucién del registrador, estimatoria o desestimatoria, ha sido
impugnada ante la Direccién General, procede la misma solucién cuando la decisién del registrador sobre el
nombramiento se suspende por litispendencia civil. Se trata de una doctrina muy reiterada por la Direccién General.
El caso al que alude de impugnacién de la decision registral sobre nombramiento de auditor ante la Direccidn
General se traté en R. 18.01.2016 y R. 19.01.2016, que recogfan la doctrina de las R. 06.11.2009 y R. 12.11.2012. R.
20.03.2019 (Ncbmar 88 Adeje, S.L., contra Registro Mercantil de Santa Cruz de Tenerife) (BOE 09.04.2019).

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/09/pdfs/BOE-A-2019-5297 pdf

- R. 21-3-2019.- R.M. A Corufia I.- SOCIEDAD LIMITADA: CUENTAS: NO PUEDEN DEPOSITARSE
SIN INFORME DEL AUDITOR PEDIDO POR LA MINORIA. Reitera en el sentido indicado la doctrina de
otras muchas resoluciones (ver, por ejemplo, R. 26.09.2018, donde se citan todas las demds). En este caso, el
registrador, tras confirmarse su decisién en R. 05.07.2017, habia nombrado al auditor y habia inscrito el
nombramiento; la recurrente impugné judicialmente la resolucién de la Direccidén General, y el Juzgado Mercantil,
como medida cautelar, dictd auto en el que ordenaba que en tanto no recayera resolucién definitiva se abstuviera el
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registrador de nombrar de auditor de cuentas; de este auto se tomé anotacién preventiva (aunque el auditor estaba
nombrado e inscrito). Dice la Direccién que «el objeto del procedimiento judicial que ha entablado el recurrente es
precisamente determinar si procede o no la verificacién de las cuentas anuales y si, en consecuencia, es preceptivo o
no que el depdsito de cuentas venga acompafiado del oportuno informe», y, en tanto no recaiga sentencia firme, el
registrador no puede decidir si procede el depédsito de cuentas sin verificacién, conforme al art. 279 LSC. R.
21.03.2019 (Construcciones Razo da Costa, S.L., contra Registro Mercantil de A Corufia) (BOE 09.04.2019).

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2019/04/09/pdfs/ BOE-A-2019-5300.pdf

- R. 3-4-2019.- R.M. Palma de Mallorca N° .- SOCIEDAD LIMITADA: ESTATUTOS: NO ES ADMISIBLE
LA CLAUSULA DE MAYORIA REFORZADA QUE NO SALVA CUORUM LEGALES MAXIMOS. Se
trata de los estatutos de una sociedad limitada en los que se exige para la adopcién de acuerdos un cuérum minimo
del 80 %. El registrador objeta que esa cliusula no salvaguarda las mayorfas miximas exigibles en determinados
preceptos (por ejemplo, el art. 223.2 LSC para la separacién de administradores, el art. 238.1 LSC para la accién de
responsabilidad o el art. 364 LSC para la disolucién de la sociedad en determinados supuestos). La Direccién reitera
la doctrina de las R. 04.05.2005 y R. 23.01.2006, y confirma que la cldusula debatida «no respeta el quérum de
votacién maximo impuesto por la Ley en los casos sefialados», y generaria, en conexién con la presuncién de
exactitud y validez del contenido del Registro (cfr. art. 20 C. de c.), la duda sobre cual serfa la efectiva mayoria
exigida en aquellos casos; contra el argumento del recurrente, las clausulas genéricas de remisién a la ley no salvan
el defecto sefialado». Desde luego, unas cliusulas genéricas de remisién a la Ley (como las de que «la sociedad se
regird por los presentes estatutos y por la Ley de Sociedades de Capital» o «cualquier omisién padecida en los
presentes estatutos, deberd ser resuelta inspirdndose en los preceptos de los mismos y en la Ley» no pueden salvar una
norma estatutaria general que exija un cuérum minimo del 80 %; otra cosa serfa una excepcién mas especiﬁca, como
«salvo los casos en que la Ley establezca un cuérum mdximo inferior, en los que se aplicaria este». R. 03.04.2019
(Notario José Areitio Arberas contra Registro Mercantil de Palma de Mallorca) (BOE 24.04.2019).

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2019/04/24/pdfs/BOE-A-2019-6123 pdf
. Publicadas en el D.O.G.C

2.1. Propiedad. (Por Maria Tenza Llorente)

- R. 10-4-2019.- R.P. Balaguer.- FAMILIA. CONVENIO REGULADOR. Es preciso remitirse al comentario de
la Resolucién JUS/2941/2015, de 26 de noviembre, de que trae causa/1], con la tnica diferencia de que en este
caso, a consecuencia de la revocacién del defecto relativo a la necesidad de escritura piiblica de compraventa, el
registrador no la considera necesaria. Respecto de la necesidad de aprobacién judicial, el fundamento de Derecho
tercero de la Resolucién JUS/2612/2011, de 7 de octubre considerd ya, respecto del convenio de disolucién de
condominio de pareja estable, que desde el punto de vista de laforma, dado que el testimonio del secretario judicia/ es,
evidentemente, un documento pﬁb/im, y dado que el convenio ha sido necesariamente raty‘Ycado por las partes interesadas ante
la autoridad judicial a lo largo del procedimiento, si bien la aprobacién judicial no convierte en inscribible el pacto sin
mas (asf, Resolucién JUS/1853/2016, de 21 de junio/2], segtin la cual no es inscribible un acuerdo derivado de una
extincién de pareja de hecho aprobado judicialmente por el que se articula una transmisién de una finca de uno de
sus miembros al otro). En este caso, la Direccié General de Dret no vincula necesariamente la necesidad de
aprobacién judicial con la existencia de un menor de edad, al menos de manera expresa. En cambio, la
jurisprudencia diferencia estos supuestos. Asi, el fundamento de Derecho segundo de la STSJC de 10 de septiembre
de 2010/3] , dictada al amparo del entonces vigente articulo 78 del Cédigo de Familia 9/1998, de 15 de julio- hoy
233-3 del Libro II- entiende que si se realiza un estudio de la normativa propia del Derecho civil catalin -en
contraposicion a la del Derecho civil comtin-, destaca la plena autonomia negocial de la que gozan los cényuges para
regular en un convenio de ruptura convivencial lo que tengan por conveniente, siempre, obviamente, que no sea contrario a las
leyes, a la moral ni al orden piiblico - art. 1255 CC - y que el legislador cataldn en tal materia sélo ha velado por los hijos y
no por los esposos. En cuanto al Centro Directivo, el fundamento de Derecho segundo de la Resolucién de la
Direccién General de Registros y Notariado de 16 de mayo de 2018, con cita de otras anteriores como la de

Resolucién de 11 de octubre de 2017, puso de relieve que el convenio regulador como negocio juridico -tanto en su
vertiente material como formal- propio y especifico, goza de una aptitud privilegiada a los efectos de permitir su acceso a los
libros del Registro. Si bien no deja de ser un acuerdo priuado, la preceptiva aprobacio'njudicial del mismo y el reconocimiento
que se le confiere en los articulos 90 y siguientes del Cédigo Civil, establecen un marco vdlido para producir asientos
registrales definitivos, siempre que las cldusulas del mismo no excedan de su contenido tipico y normal, como pudiera
predicarse de la liquidacidn del régimen econdmico-matrimonial, sin necesidad por tanto de escritura pzjhlica. En este sentido,
la Resolucién de fecha 21 de septiembre de 2015 , reiterada en la de 16 de octubre de 2017 (fundamento de Derecho
tercero), con apoyo en las Sentencias de Tribunal Supremo de 15 de febrero de 2002, y 31 de marzo de 2011/4],
redunda en la necesidad de aprobacién judicial de los convenios reguladores y distingue entre el convenio, en
principio y en abstracto, es un negocio juridico de derecho de familia; en segundo lugar, el convenio regulador
aprobado judicialmente queda integrado en la resolucién judicial, con toda la eficacia procesal que ello conlleva; en
tercer lugar, el convenio que no ha llegado a ser aprobado judicialmente, tiene la eficacia correspondiente a todo
negocio juridico, tanto més si contiene una parte ajena al contenido minimo que prevé la normativa civil y que se
incardina dentro del principio de autonomia de la voluntad. Por ello, entiende exigible la aprobacién judicial para su
validez asi como las de sus ulteriores modificaciones en aquellos casos en que los convenios afectan a los hijos o
incidan sobre aspectos que de modo expreso quedan sustraidos a la autonomia de la voluntad. En resumen, para
que resulte inscribible la modificacion del convenio regulador por el que se adjudica la vivienda a uno de
los miembros de la pareja es precisa la aprobacién judicial expresa y concreta de tal pacto.

[1] Ver Boletin SERC ntim. 180, noviembre- diciembre 2015, paginas 21 a 26.
[2] Ver Boletin SERC ntim. 183, julio-agosto-septiembre, piginas 32 a 35.
[3] Sentencia nim. 34/2010 de 10 septiembre. R] 2011\2458, MP: Enrique Anglada Fors.

[4] Sentencia nim. 217/2011 de 31 marzo. RJ 2011\3137, MP: Encarnacién Roca Trias, reiterada en la Sentencia
nim. 615/2018 de 7 noviembre. R] 2018\4748, fundamento de Derecho tercero, MP: Eduardo Baena Ruiz.
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VI. SENTENCIAS Y OTRAS RESOLUCIONES DE LOS TRIBUNALES
2. Tribunal Supremo

2.1. Sentencias Sala de lo Civil. (Por Juan José Jurado Jurado)

- S.T.S 904/2019.- 21-3-2019. SALA DE LO CIVIL.- TERCERIA DE MEJOR DERECHO Y ANOTACION
PREVENTIVA DE EMBARGO. Distincién entre concurrencia de créditos y concurrencia de anotaciones de
embargo.

hitp:/ /www.poderjudicial.es/

- S.T.S 973/2019.- 03-4-2019. SALA DE LO CIVIL.- DERECHO AL HONOR DE UNA PERSONA YA
FALLECIDA Y LIBERTAD DE EXPRESION. CONFLICTO ENTRE AMBOS. Tauromaquia. Principios de
ponderacién y proporcionalidad necesaria para resolverlo: proscripcién del empleo de expresiones manifiestamente
injuriosas y vejatorias, sin relacién o innecesarias para dar a conocer la opinién o la idea critica. Empleo del término
“asesino”, como ofensa dirigida contra el fallecido y no contra personas indeterminadas, “sin respetar el dolor de los
familiares ante la muerte de un ser querido, que se ve agravado cuando piiblicamente se veja al fallecido”.

hitp:/ /www.poderjudicial.es/

- S.T.S 1240/2019.- 10-4-2019. SALA DE LO CIVIL.- SOCIEDADES MERCANTILES.
ADMINISTRADORES. RESPONSABILIDAD POR DEUDAS. CONTRATO DE TRACTO SUCESIVO
CONSISTENTE EN UN ARRENDAMIENTO DE LOCAL DE NEGOCIO CELEBRADO ANTES DE
QUE CONCURRIERA LA CAUSA DE DISOLUCION DE LA SOCIEDAD, PERO QUE SE INCUMPLIO
DESPUES: “las rentas devengadas con posterioridad a la concurrencia de la causa de disolucién han de considerarse
obligaciones posteriores y, por tanto, susceptibles de generar la responsabilidad solidaria de los administradores ex art
367.Isc”. en consecuencia, los administradores son responsables del pago de las prestaciones posteriores al momento
en que la sociedad incurra en causa de disolucién.

hitp:/ /www.poderjudicial.es/

-S.T.S 1226/2019.- 11-4-2019. SALA DE LO CIVIL HIPOTECA QUE GARANTIZA UN PRESTAMO.
CONSUMIDORES Y USUARIOS. CONDICION LEGAL DE CONSUMIDOR. Resumen de la leglslaaon

comunitaria y nacional. interpretacién jurisprudencial. cualidad legal de comerciante o empresario: ARTICULO 1
DEL CODIGO DE COMERCIO.

hitp:/ /www.poderjudicial.es/
4. Tribunal Superior de Justicia de la Unién Europea

4.1. Tribunal Superior de Justicia de la Unién Europea. Por la Oficina de Bruselas del Colegio
de Registradores

- S.T.J.U.E. C-694/17 PROCEDIMIENTO PREJUDICIAL — COMPETENCIA JUDICIAL,
RECONOCIMIENTO Y EJECUCION DE RESOLUCIONES JUDICIALES EN MATERIA CIVIL Y
MERCANTIL — CONVENIO DE LUGANO II — ARTICULO 15 — CONTRATO CELEBRADO CON
UN CONSUMIDOR — RELACION CON LA DIRECTIVA 2008/48/CE — CONTRATO DE CREDITO
AL CONSUMO — ARTICULOS 2 Y 3 — CONCEPTOS DE “CONSUMIDOR” Y DE
“TRANSACCIONES A LAS QUE SE APLICA LA DIRECTIVA” — IMPORTE MAXIMO DEL CREDITO
— CARENCIA DE PERTINENCIA DESDE EL PUNTO DE VISTA DEL ARTiCULO 15 DEL
CONVENIO DE LUGANO ILI. Fallo del Tribunal: "El articulo 15 del Convenio relativo a la Competencia Judicial,
el Reconocimiento y la Ejecucién de Resoluciones Judiciales en Materia Civil y Mercantil, firmado el 30 de octubre
de 2007, cuya celebracién fue aprobada en nombre de la Comunidad por la Decisién 2009/430/CE del Consejo, de
27 de noviembre de 2008, debe interpretarse en el sentido de que, para determinar si un contrato de crédito es un
contrato de crédito celebrado por un «consumidor, a efectos del citado articulo 15, no procede verificar si dicho
contrato estd incluido en el 4mbito de aplicacién de la Directiva 2008/48/CE del Parlamento Europeo y del Consejo,
de 23 de abril de 2008, relativa a los contratos de crédito al consumo y por la que se deroga la Directiva 87/102/CEE
del Consejo, en el sentido de que la cuantia total del crédito en cuestién no rebase el limite méximo fijado en el
articulo 2, apartado 2, letra c), de dicha Directiva, y de que es irrelevante a este respecto que el Derecho nacional que
transponga la citada Directiva no establezca un limite miximo més elevado."

Texto de la sentencia:

/1!![).‘//czr/rzll.(’uro[m.('u/

- S.T.J.U.E. C-266/18 PROCEDIMIENTO PREJUDICIAL — PROTECCION DE LOS CONSUMIDORES
— DIRECTIVA 93/13/CEE — CLAUSULAS ABUSIVAS EN LOS CONTRATOS CELEBRADOS CON
CONSUMIDORES — ARTICULO 1, APARTADO 2 — AMBITO DE APLICACION DE LA DIRECTIVA
— CLAUSULA QUE ATRIBUYE LA COMPETENCIA TERRITORIAL AL ORGANO
JURISDICCIONAL DETERMINADO EN APLICACION DE LAS REGLAS GENERALES — ARTICULO
6, APARTADO 1 — EXAMEN DE OFICIO DEL CARACTER ABUSIVO — ARTICULO 7, APARTADO
1 — OBLIGACIONES Y FACULTADES DEL ORGANO JURISDICCIONAL NACIONAL.

Fallo del Tribunal
"1) El articulo 1, apartado 2, de la Directiva 93/13/CEE del Consejo, de 5 de abril de 1993, sobre las cldusulas abusivas
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en los contratos celebrados con consumidores, debe interpretarse en el sentido de que no estd excluida del 4mbito de
aplicacién de dicha Directiva una cldusula contractual, como la controvertida en el litigio principal, que efecttia una
remision general al Derecho nacional aplicable en lo que atafie a la determinacién de la competencia judicial para
conocer de los litigios que puedan surgir entre las partes del contrato.

2) El articulo 7, apartado 1, de la Directiva 93/13 debe interpretarse en el sentido de que no se opone a unas normas
procesales, a las que remite una cldusula del contrato, que permiten al profesional elegir, en el caso de una demanda
en la que se alega el incumplimiento de un contrato por parte del consumidor, entre el 6rgano judicial competente
del domicilio del demandado y el del lugar de ejecucidn del contrato, salvo que la eleccién del lugar de
cumplimiento del contrato suponga para el consumidor condiciones procesales que puedan restringir excesivamente
el derecho a la tutela judicial efectiva que le confiere el ordenamiento juridico de la Unién, extremo que incumbe
comprobar al tribunal nacional."

Texto de la sentencia:

hrr/J://(zu’ia.cm‘opa.cu/

- CONCLUSIONES DEL ABOGADO GENERAL EVGENI TANCHEV, PRESENTADAS EL 3 DE
ABRIL DE 2019, EN EL ASUNTO C-722/17 (REITBAUER Y OTROS). PETICION DE DECISION
PREJUDICIAL PLANTEADA POR EL BEZIRKSGERICHT VILLACH (TRIBUNAL DE DISTRITO DE
VILLACH, AUSTRIA)] PETICION DE DECISION PRE_]UDICIAL — ESPACIO DE LIBERTAD,
SEGURIDAD Y JUSTICIA — REGLAMENTO (UE) N.° 1215/2012 — COMPETENCIA JUDICIAL,
RECONOCIMIENTO Y EJECUCION DE RESOLUCIONES JUDICIALES EN MATERIA CIVIL Y
MERCANTIL — COMPETENCIAS ESPECIALES — ARTICULO 24, PUNTOS 1Y 5— REPARTO DEL
PRODUCTO OBTENIDO CON UNA SUBASTA JUDICIAL — ACCION DE OPOSICION —
ARTICULO 7, APARTADO 1, LETRA A) — CONCEPTO DE “MATERIA CONTRACTUAL” —
ACCION PAULIANA.

Nota: El AG propone al Tribunal que conteste las cuestiones planteadas en el siguiente sentido:

"1) El articulo 24, punto 5, del Reglamento (UE) n.o 1215/2012 del Parlamento Eluop( o0 y del Consejo, de 12 de
diciembre de 2012, relativo a la competencia Jud1c1al el reconocimiento y la ejecucion de resoluciones judiciales en
materia civil y mercantil, debe interpretarse en el sentido de que no esti comprendida en el émbito de aplicacién de
dicha norma la accién de oposicién prevista en el articulo 232 de la Ley austriaca de Ejecucién Forzosa. En cambio,
es preciso examinar individualmente las objeciones formuladas por los demandantes. Tanto objeciones relativas a la
inexistencia de un crédito referente a un contrato de préstamo en que se basa una subasta judicial como las relativas a
la invalidez de la constitucién de la garantia real para asegurar dicho crédito por favorecer a un determinado
acreedor no tienen un vinculo lo suficientemente estrecho con el procedimiento de ejecucién y no pueden
fundamentar, por tanto, la competencia exclusiva en virtud del articulo 24, punto 5.

2) El articulo 24, punto 1, del Reglamento n.° 1215/2012 debe interpretarse en el sentido de que no es aplicable a un
litigio entre acreedores en relacién con el reparto del producto de una subasta judicial, en el que se hayan formulado
objeciones a la existencia de un crédito subyacente y (de forma similar a una accién pauliana) se haya alegado la
inejecutabilidad de la constitucién de la garantia real.

3) No obstante, en una situacién como la del procedimiento principal, la accién pauliana, derivada de la ejecucién
de una obligacién contractual entre los demandantes y la deudora, puede estar comprendida por la norma de la
competencia internacional establecida en el articulo 7, punto 1, letra a), del Reglamento n.® 1215/2012.

Texto de las conclusiones:

hrr/J://(ztrz'a.czn‘opa.czl/
VII. DERECHO DE LA UNION EUROPEA

2. Noticias de la Unién Europea. Por la Oficina de Bruselas del Colegio de Registradores

1.- INSTITUCIONES EUROPEAS:
- La Comisién formula recomendaciones para la proxima agenda estratégica de la UE 2019-2024

- Los principios de la mejora de la legislacion, en el centro del proceso de toma de decisiones de la UE

2.- JUSTICIA:

- Cuadro de indicadores de la justicia en la UE de 2019: los resultados indican que sigue siendo necesario proteger la
independencia judicial

3.- CONSUMIDORES:

- Acuerdo provisional entre el Parlamento Europeo y el Consejo para reforzar las normas de la UE en materia de
proteccién de los consumidores

4.- NUEVAS TECNOLOGI{AS:

- Inteligencia artificial: la Comisién lleva adelante su trabajo sobre directrices éticas
':'@Parli(ipa(io'n abril 2019.pdf

VIII. INFORMACION JURiDICA Y ACTUALIDAD EDITORIAL. Por el Servicio de
Estudios del Colegio de Registradores
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REVISTAS:

‘@Cuademos de Derecho y Comercio.pdf

@Reviﬂa Aranzadi de Derecho de Sociedades.- Monografia 47.pdf

ﬁRevistu Aranzadi de Derecho Patrimonial.pdf

@Revi&ta Aranzadi de Derecho y Nuevas Tecnologias.pdf

E@Revma de Derecho Bancario y Bursdtil pdf
@Revi&ta de Derecho Privado.pdf

@Rcm’sm Espaiiola de Derecho Administrativo.pdf
‘@Rem’sta Espaiiola de Derecho Financiero.pdf
@Revista]uridica de Catalufia.- Jurisprudencia.pdf

ﬁRevista]uridica de Cataluﬁa‘pdf
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SEMINARIO AMBITO DE APLICACION DE LA NUEVA LEY DE
CONTRATOS DE CREDITO INMOBILIARIO 5/2019, de 15 de marzo (BOE
num 65 de 16 de marzo de 2019): ASPECTOS REGISTRALES

1. Introduccion

2. Ambito subjetivo de aplicacién: articulos 1y 2.1 LCCI.

2.1. Generalidades:

a) Personas fisicas.

b) EI concepto de consumidor.

c) Coadigo de Consumo Catalufia.

d) Extensidn a deudores, fiadores y garantes.

2.2.La subrogacion del deudor en la finca hipotecada: Disposiciones
Adicionales Sexta y Octava de la LCCI

2.3.Acreedores hipotecarios.

3. Ambito objetivo de aplicacion
3.1.Generalidades
3.2.Exclusiones: el articulo 2.4 LCCI.

4. Ambito temporal de aplicacion.

4.1 Regla general.

4.2. Contratos preexistentes.

4.3. Ejecuciones hipotecarias: Disposicion Transitoria Tercera.

5. Ambito espacial de aplicacion.
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1. Introduccion

Esta exposicion tiene por objeto el analisis de los articulos 1 y 2 de la Ley 5/2019, de 15
de marzo, de Contratos de Crédito Inmobiliario (a partir de ahora, LCCI), asi como de
su &mbito de aplicacion temporal y espacial, con especial incidencia en la proyeccion
practica de los mismos en sede registral. El alcance de la calificacion ha dejado de
poder estar amparada Unicamente en aquellas clausulas declaradas nulas por Sentencia
para pasar a serlo las contrarias a leyes imperativas o prohibitivas o que hubieran sido
declaradas nulas debido a su consideracion como abusivas por sentencia del Tribunal
Supremo con valor de jurisprudencia o por sentencia firme inscrita en el Registro de
Condiciones Generales de la Contratacion (articulo 258.2 Ley Hipotecaria, que no se
refiere exclusivamente a los consumidores). Este control preventivo se entiende siempre
sin perjuicio del efectuado en sede judicial, como se desprende de los articulos 33 y 66

de la Ley Hipotecaria. Con anterioridad, segiin un sector de la doctrina’, el registrador,

! José Manuel GARCIA GARCIA; Francisco Javier GOMEZ GALLIGO, Rafael CALVO GONZALEZ
VALLINAS, La calificacion registral, Editorial Civitas, segunda edicién, 2008, pags. 737 a 816; a cargo
de Francisco Javier GOMEZ GALLIGO; Juan Luis GIMENO GOMEZ LAFUENTE; K. Jochen
ALBIEZ DOHRMAN vy Juan Maria DIAZ FRAILE. El fundamento de Derecho segundo de la
Resolucién de 19 de julio de 2018 entendi6 que segin declard, entre otras la resolucion de esta
Direccion General de 22 de julio de 2015, sobre la base de lo dispuesto en el articulo 82.1 del Real
Decreto Legislativo 1/2007, existen dos tipos de clausulas abusivas a efectos de calificacién registral: a)
por un lado, aquellas estipulaciones respecto de las cuales la apreciacién de la abusividad solo es
posible considerando todas las circunstancias concurrentes en el momento de su celebracion, asi como
todas las demés clausulas del contrato, lo que exige la disponibilidad de unos medios probatorios de los
que el registrador carece, y de una valoracion de esas circunstancias concurrentes que, en consecuencia,
el registrador no se encuentra en condiciones de efectuar, por lo que solo pueden ser declaradas
abusivas y nulas por los tribunales de justicia; y b) por otro lado, aquellas clausulas que sean
subsumibles en la llamada «lista negra» de los articulos 85 a 90 de la Ley de Defensa de los
Consumidores, que al ser abusivas en todo caso podran ser objeto de calificacion registral con base en la
nulidad «ope legis» de las mismas declarada por la Sentencia del Tribunal Supremo de 13 de septiembre
de 2013; asi como aquellas clausulas que vulneren normas especificas sobre la materia, como, por
ejemplo, el articulo 114.3.° de la Ley Hipotecaria sobre intereses moratorios o el articulo 6 de la Ley
1/2013, sobre las clausulas suelo. Ademas, el rechazo registral de estas clausulas solo podré tener lugar
si su subsuncién en los conceptos juridicos legales puede hacerse de forma objetiva y debidamente
fundamentada, es decir, siempre que no sea necesaria una ponderacién de las circunstancias
concurrentes en cada caso para comprobar su inclusién (lo que nos llevaria al apartado anterior); y
teniendo en cuenta que siempre que el registrador rechace una clausula ha de fundamentar
adecuadamente su decision. Adicionalmente, el Registrador también podra rechazar por abusivas
aquellas clausulas del préstamo hipotecario que hayan sido declaradas nulas por sentencia del Tribunal
Supremo con valor de jurisprudencia o por sentencias de tribunales inferiores que fueren firmes, siempre
gue estuvieran inscritas en el Registro de Condiciones Generales de la Contratacion.

Por otra parte, como reitera la Resolucion de 19 de mayo de 2017, el registrador también debe velar por
la transparencia de las clausulas contractuales predispuestas, y rechazar la inscripcion de aquellas
clausulas hipotecarias respecto de las cuales no se acredite el cumplimiento de los requisitos de
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en su funcion de calificacion, no sélo debia denegar el acceso al Registro de las
clausulas declaradas nulas e inscritas en el Registro de Condiciones Generales de la
Contratacion, pues este carece de los principios de legitimacién y fe publica, sino que al
amparo del articulo 18 de la Ley Hipotecaria y del articulo 84 del Real Decreto
Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre? habian de rechazarse todas aquellas clausulas
que vulneraran el Ordenamiento juridico, tesis amplia que ha recibido consagracién
legal. Asimismo, se plante6 en el Seminario la posibilidad e articular una consulta
directa por los registradores de la propiedad al Registro de Condiciones Generales de la
Contratacion con el fin de comprobar el deposito de tales clausulas, de un modo anédlogo
a la consulta al Registro Mercantil o a otros Registros de la Propiedad, asi comoal
Regiostro Publico de Resoluciones Concursales®.

El proyecto de Real Decreto de desarrollo de esta Ley de fecha 18 de marzo de 2019 se
elabor6 con el fin de completar la trasposicion de la Directiva comunitaria y de
complementar los aspectos de la LCCI. Es un breve reglamento de trece articulos, una
Disposicion Adicional, una Derogatoria y dos Disposiciones Finales. Regula la
prestacion de los servicios de asesoramiento, las obligaciones de registro de los
prestamistas, el importe del seguro de responsabilidad civil, con remision al Reglamento
Delegado 1125/2014, de 19 de septiembre”; la informacién que se debe proporcionar al
prestatario durante la vigencia del contrato (en enero de cada afio ha de remitirse
informacion completa incluyendo comisiones, impuestos, forma de efectuar la
liquidacion...); la forma de envio telematico al notario de la informacion a los efectos
de cumplimentar el acta del articulo 15 LCCI, contemplando ademas la libertad de
eleccion, de modo que no necesariamente ha de ser el mismo notario el que autorice el
acta y la escritura de préstamo (Capitulo 1V). A efectos de la tematica que sera objeto
de desarrollo a continuacion, esta no queda afectada.

informacion y transparencia, y la forma, normal o reforzada, que en cada caso el legislador haya elegido
para asegurarse el conocimiento por parte de los usuarios de los productos bancarios, del riesgo
financiero que comporta el contrato en general o alguna de las singulares clausulas.

2 Este precepto no ha sido objeto de modificacion por la Ley y continGa requiriendo inscripcion en el
Registro de Condiciones Generales de la Contratacion para denegar la autorizacion o la inscripcion de las
escrituras que contengan condiciones generales de la contratacion, pese que en los sucesivos proyectos se
preveia para coordinar ambos Textos Legales. Vid BOCG de 19 de diciembre de 2018, Disposicion
Adicional Sexta.

3 Ver Resolucion de 16 de febrero de 201 y 4 de febrero de 2015 ( Fundamentos de Derecho Tercero y
Cuarto).

4 460000 por siniestro o 750000 por afio natural (articulo 1).
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2. Ambito subjetivo de aplicacion: articulos 1y 2.1 LCCI.

2.1. Generalidades

El articulo 1 péarrafo primero de la LCCI, establece que esta Ley tiene por objeto
establecer determinadas normas de proteccion de las personas fisicas que sean
deudores, fiadores o garantes, de prestamos que estén garantizados mediante hipoteca
u otro derecho real de garantia sobre bienes inmuebles de uso residencial o cuya
finalidad sea adquirir o conservar derechos de propiedad sobre terrenos o inmuebles
construidos o por construir (en este segundo caso no necesariamente garantizados
mediante hipoteca). Asimismo, continda disponiendo el citado precepto en su segundo
parrafo que a estos efectos se establecen las normas de transparencia que han de regir
dichos contratos, el régimen juridico de los prestamistas e intermediarios de crédito
inmobiliario, incluida la obligacién de llevar a cabo una evaluacion de la solvencia
antes de conceder el crédito, estableciéndose un régimen de supervision y de sancion,
asi como las normas de conducta aplicables a la actividad de prestamistas,
intermediarios de crédito inmobiliario, representantes designados y asesores.

Del primer apartado, que es el de mayor relevancia en el ambito préctico, destacan los

siguientes aspectos:

a. Personas fisicas.

El primer punto destacable de la nueva Ley es la restriccion de su &mbito a las personas
fisicas, excluyendo por tanto a todo tipo de personas juridicas, tengan 0 no animo de
lucro (sociedades mercantiles, asociaciones, fundaciones), pero ello no quiere decir que
se prescinda del concepto de consumidor como se vera en el apartado siguiente, al
analizar el articulo 2.

Es importante destacar que las personas juridicas si estdn comprendidas en el concepto
de consumidor, de acuerdo con lo establecido por el articulo 3 parrafo dos del Real

Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre®, que extiende tal condicién a las

® Segun el Preambulo de la Ley de reforma (Ley 3/2014, de 27 de marzo), el objetivo era adaptar la
normativa espafiola a la Directiva 2011/83/UE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 25 de octubre
de 2011, sobre los derechos de los consumidores, por la que se modifican la Directiva 93/13/CEE del
Consejo y la Directiva 1999/44/CE del Parlamento Europeo y del Consejo y se derogan la Directiva
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personas juridicas que actlen sin animo de lucro, pero que, sean consumidoras 0 no,
quedan en todo caso fuera del campo de la Ley que esta siendo objeto de analisis. El
problema estribaré en la existencia de supuestos mixtos en que las personas juridicas
sean hipotecantes y concurran con personas fisicas deudoras o avalistas, pues la nueva
regulacién, como se vera, es de aplicacion asimismo a aquellos. Por lo tanto,
fundaciones, asociaciones y otras entidades, con independencia 0 no del animo de
lucro, quedan excluidas de toda la tutela dispensada por la presente Ley.

b. El concepto de consumidor

En segundo lugar, desde el punto de vista positivo, el precepto no exige que la persona
fisica sea consumidora, siempre y cuando se trate de un préstamo con garantia
hipotecaria u otro derecho de garantia real que recaiga sobre bienes inmuebles de uso
residencial®, entendiendo por tales también los trasteros, garajes, y cualesquiera otros
que, sin constituir vivienda como tal, cumplen una funcion doméstica, pero si para los
casos de la letra b del articulo 2.1. El apartado Il del Preambulo se hace eco de esta
ampliacién del ambito subjetivo de aplicacion respecto del de la normativa comunitaria,
cuyo objetivo es abarcar también la proteccion que dispensa al nueva Ley a otros
colectivos como los trabajadores autonomos de modo andlogo a de la vigente
normativa de transparencia en materia de créditos hipotecarios que se regula en el
Capitulo Il del Titulo Il de la Orden EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de
transparencia y proteccion del cliente de servicios bancarios. Asi, el articulo 2.1 de la
Orden delimita su &mbito de aplicacion a las personas fisicas sin cefiirse a los

consumidores. De hecho, la introduccién de un nuevo precepto (Disposicion Final 1.4)

85/577/CEE del Consejo y la Directiva 97/7/CE del Parlamento Europeo y del Consejo. Como se puede
apreciar de la comparacion de este precepto con el del articulo 2 letra b) de la Directiva 93/13, de 5 de
abril, en materia de condiciones generales de la contratacién, la definicion es mas amplia al comprender a
personas juridicas y entidades sin animo de lucro, ademds de una referencia a otro tipo de actividades no
estrictamente empresariales, fruto de la trasposicion del articulo 2.1 de la Directiva 2011/83.

6 Con esta delimitacion se hace uso de la potestad concedida a los Estados Miembros por el articulo3.3
letra a) de no aplicar la Directiva v la tutela en ella dispensada cuando se trate de inmuebles de uso no
residencial pero en cambio deja abierta la posibilidad de que sea un tercero el que lo emplee como tal, al
amparo del apartado b de dicho precepto (que expresamente se refiere al arrendamiento), pues la LCCI no
lo restringe a uso propio del hipotecante o deudor. Con ello se solventa ademas la problematica de la
hipoteca en garantia de deuda ajena que en ocasiones acompafia la adquisicion de vivienda de un tercero
(generalmente, un familiar). La Resolucién de 28 de abril de 2015 entendié que el articulo 114 de la Ley
Hipotecaria se aplica para el caso de adquisiciones de vivienda, sea o no del prestatario (fundamento de
Derecho tercero).
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para regular el vencimiento anticipado de la obligacién el articulo 129 bis de la Ley
Hipotecaria’, también prescinde de la nocién de consumidor al disponer que cuando se
trate 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

producird el vencimiento anticipado del contrato, pudiendo ejercitarse la accion
hipotecaria, si concurren conjuntamente los siguientes requisitos. Como puede
observarse el segundo inciso no se constrifie a los consumidores (Siempre que sean
personas fisicas, no incluyendo a personas juridicas consumidoras como resulta de una
interpretacion conjunta de este articulo y el articulo 1 de la Ley), del mismo modo que
el articulo 24 LCCI, de idéntico tenor, lo cual plantea la duda de si ha sido un descuido
del legislador y ha de efectuarse una interpretacion sistematica, de modo que la tutela se
extenderia al caso de adquisicion de terrenos o inmuebles construidos o por construir
solo en el caso de que se trate de consumidores, como se infiere del articulo 2.1 b) o si,
por el contrario, se ha de aplicar en todo caso. Parece que debe prevalecer la segunda
interpretacion, que a su vez incide en la aplicacién del articulo 693.2° de la Ley 1/2000,
de 7 de enero, modificado por la Disposicion Adicional 5.2 de la LCCI (que solo se
refiere a personas fisicas que concluyan préstamos sobre viviendas o adquisiciones de
inmuebles de uso residencial, no a terrenos), pues en este articulo se afiade también la
expresion “para uso residencial” que no figura en el articulo 2.1 letra b), lo cual
convierte la finalidad de uso residencial en un elemento que merece especial tutela por
el legislador. Por otra parte, desde la perspectiva técnica, la existencia de estos dos
preceptos con idéntico tenor no resulta muy comprensible. No obstante, hay preceptos

mas claros que expresamente excluyen a los no consumidores: asi, el articulo 20.2, que

7 Este articulo se introdujo con ocasion de la enmienda 75 en el Congreso del GP Marea- En Comu
Podem vy lo justificaron en el siguiente sentido la entidad bancaria concede un préstamo de capital, los
intereses remuneratorios pese a ser parte inescindible del precio, no deja de ser el beneficio de la
entidad. En derecho comparado de los paises comunitarios se atiende al vencimiento anticipado
Unicamente sobre el capital. Finalmente, no prosper6 el que solo se produzca el vencimiento anticipado
por impago del capital, pues comprende intereses también. Es de observar la falta de modificiacén al
respecto del articulo 681 de la Ley 1/2000, de 7 de enero.

8 El articulo 693.2 LEC pasa a estar redactado de la siguiente manera Podréa 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 constitucién 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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unicamente posibilita que los prestatarios que no sean personas fisicas contraten un
sistema de limitacion de riesgo de tipo de interés en préstamos en otra divisa en vez del
derecho de conversion de moneda que establece el apartado uno y la invocacion de

nulidad solo a los consumidores si se incumplen las exigencias del articulo.

En cualquier caso, si se compara este régimen con la normativa europea, la Directiva
Comunitaria 2014/17, de 14 de febrero, se remite, en el articulo 4.1, a la definicion que
de consumidor que contempla el articulo 3 letra a) de la Directiva Comunitaria 2008/48,
de 23 de abril, a cuyo tenor se trata de persona fisica que, en las operaciones reguladas
por la presente Directiva, actia con fines que estan al margen de su actividad

comercial o profesional.

Como se ha sefialado, la definicion legal de consumidor se encuentra en el articulo 3 del
Real Decreto Legislativo 1/2017, de 16 de noviembre, segln el cual a efectos de esta
norma y sin perjuicio de lo dispuesto expresamente en sus libros tercero y cuarto, son
consumidores o usuarios las personas fisicas que actien con un proposito ajeno a su
actividad comercial, empresarial, oficio o profesion. Este precepto fue objeto de
modificacion por el articulo Unico.2 de la Ley 3/2014, de 27 de marzo, para afiadir la
expresion “actividad comercial” y “profesion” y para afadir un parrafo dos, a que se ha
hecho referencia anteriormente. Por su importancia para la delimitacion de los
supuesto de hecho del articulo 2.1 letra b), cabe sefialar que con anterioridad y en el
ambito doctrinal®, se distingue entre una nocién amplia (cliente), sin tener en cuenta la
naturaleza de la relacion juridica y una estricta, como consumidor final, que persigue la
satisfaccion de necesidades de caracter particular (Carlos LASARTE ALVAREZ, 2005,
pp.63-64). LOPEZ JIMENEZ (2017, p.196) alude asimismo a un nuevo concepto
derivado de las Memorias del Servicio de Reclamaciones del Banco de Espaiia, que el

autor denomina consumidor financiero, como destinatario de productos bancarios de

% José Maria LOPEZ JIMENEZ (2017) “La contratacién bancaria” en José Maria LOPEZ JIMENEZ
(Coordinador), La clausula suelo en los préstamos hipotecarios, Wolters Kluwer, Madrid, 3 ed., pags.
194-198, con cita de Carlos LASARTE ALVAREZ y Maria Rosa LLACER MATACAS.
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diversa clase’®. Por Gltimo, citando a Marfa Rosa LLACER MATACAS, apunta el
citado autor la complejidad derivada de situaciones econémico-juridicas complejas que
amplian el circulo de sujetos tutelados. Alberto José LAFUENTE TORRALBA realiza
la clasificacion de los supuestos fronterizos, estableciendo los siguientes grupos:
consumidor “camuflado” (por ejemplo, el administrador de mercantil que utiliza como
residencia particular un inmueble de la sociedad); consumidor “mixto”, que destina el
bien financiado a fines particulares; el consumidor “subrogado” (paradigmatico seria el
supuesto del adquirente de finca hipotecada) y, por ultimo, el “garante no profesional
de deuda profesional” (esto es, la persona fisica que actuia como fiador de sociedad).
Para Anibal SANCHEZ ANDRES se trata de un concepto econémico'. Beatriz
SAENZ DE JUBERA HIGUERO pone de manifiesto que del andlisis jurisprudencial se
infiere la necesidad de que el juez resuelva teniendo en cuenta el caso concreto, pues el
animo de lucro no excluye necesariamente la condicion de consumidor de una persona
fisica, a diferencia de las personas juridicas, pero la mera existencia de conocimientos
técnicos tampoco implica necesariamente la consideracion de profesional. Por lo que
hace a los consumidores mixtos, refleja dicha autora que de las distintas posturas que
pueden adoptarse, la jurisprudencia se inclina por considerar para calificar como
consumidor o no consumidor pasando de una posicién mas restrictiva donde la finalidad
profesional habia de ser irrelevante a otra mas amplia que concede potestades al juez

para su determinacién dependiendo del concreto supuesto de hecho®.

0 En el Titulo VII del Libro V del Anteproyecto de Ley de Cédigo Mercantil, en linea con otros
Ordenamientos juridicos se regulan los contratos financieros (asi, Capitulo XVII del Titulo 111 del Libro
IV del Cddigo Civil Iltaliano, aprobado por R.D. 16 de marzo de 1942, n.262, consultado en
http://www:.jus.unitn.it/cardozo/obiter_dictum/codciv/Codciv.htm o el Cdédigo Monetario Francés, que
estd compuesto de siete Libros de disposiciones legislativas y otros siete correlativamente con
disposiciones reglamentarias, consultado en https://www.legifrance.gouv.fr ). Con su futura aprobacion se
contribuira a perfilar de un modo mas particular esta figura. Este Anteproyecto actualmente cuenta con el
dictamen  favorable del Consejo de Estado de 29 de enero de 2015
(http://www.boe.es/buscar/doc.php?id=CE-D-2014-837). Su importancia es destacada por LOPEZ
JIMENEZ, op.cit. p.192.

http://servicios.mpr.es/seacyp/search_def asp.aspx?crypt=xh%8A%8Aw%98%85d%A2%B0%8DNs%9
0%8C%8An%87%99%7Fmjro%8609%A3%91

Yv/er José Luis FORTEA GORBE (2017), La proteccion del deudor hipotecario frente a las clausulas
abusivas 12 ed., Wolters Kluwer, Madrid, pags. 504-508.

2vid. Beatriz SAENZ DE JUBERA HIGUERO Condicién legal de consumidor: contratos de doble
finalidad y garantias accesorias RCDI, Afio XCIV, nimero 767; mayo-junio 2018, paginas 1583-1593.
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La jurisprudencia del Tribunal Supremo® habia tenido en cuenta para deslindar los
supuestos de intervencion de los consumidores el destino o finalidad del préstamo. Asi,
para un caso en que un particular solicité un préstamo con la finalidad de financiar una
planta fotovoltaica que no tenia relacion con su actividad profesional la STS, 12
3.6.2016 (CENDOJ 28079110012016100364; MP: Ignacio Sancho Gargallo), en el
fundamento de Derecho segundo cinco considera que el prestatario no es consumidor y
desestima el recurso al haber sido el objeto del contrato de financiacion para un
negocio ajeno al consumo privado. Esta Sentencia hace referencia a su vez a la STJUE
de 3 de septiembre de 2015 (asunto C-110/14; ECLI: EU: C: 2015:538; MP: M. Safjan)
que considera consumidor a un abogado que concertd un préstamo con independencia
del destino aunque hipotecara un inmueble perteneciente al bufete del que era
representante y abstraccion hecha del conocimiento concreto o informacion de que la

persona disponga (apartados 21 y 30)*. En ese sentido se pronuncia también el ATJUE

B Para una exposicion detallada y sistematica de los pronunciamientos jurisprudenciales, ver Manuel
Jestis MARIN LOPEZ en José Manuel BUSTO LAGO (Editor). El nuevo paradigma de la solvencia del

consumidor de crédito en la Union Europea. Editorial Atelier, Barcelona, 2018, paginas 24 a 39.

1 EI TS a veces si que ha distinguido para apreciar el cumplimiento de los deberes de informacién entre
el deudor con alta experiencia inversora y otros que no lo son. Asi, STS 20.1.2014 (RJ\2014\781; MP:
Ignacio Sancho Gargallo, para el caso de un swap contratado por el administrador de la sociedad en que
no se habia cumplido el deber de informacion previa a cliente minorista, fundamento de Derecho séptimo,
duodécimo y decimotercero; que remarcan los deberes y contenido de los test de idoneidad y de
conveniencia); STS, 18, 20.2.2014 ; RJ2014\1379 MP: Rafael Saraza Jimena; fundamento de derecho 3°,
en que el inversor era vicepresidente del Consejo de administracion de una sociedad y habia contratado
otros productos similares que ademés estaba asesorado); STS,18, 26.6.2014, RJ\2014\4390; MP: Rafael
Saraza Jimena (fundamentos de Derecho cuarto y quinto, cuya demandante era sociedad con 6 a 15 afios
de experiencia y su objeto social era el de gestion de valores); STS, 18, 2.7.2014; RJ\2014\3784; MP:
Rafael Saraza Jimena, para el caso de un empresario que habia participado en sociedad de este tipo y
habia invertido en productos complejos, por lo que personal y profesionalmente no podia entenderse
vulnerado el deber de informacién; STS,1%, 8.9.2014 (RJ2014\4946, MP: Francisco Marin Castan;
fundamento de Derecho segundo parrafo catorce en que la recurrente tenia un elevado grado de
conocimientos bancarios ya demas actuaba por medio de un asesor experto), STS,1%, 15.12.2014
(RN2015\56; MP: Ignacio Sancho Gargallo: la cliente minorista habia sido asistida por su asesora
financiera, por lo que entiende que no existio infraccion del deber que justificara la anulacién del
contrato, fundamento de Derecho quinto, séptimo y noveno); STS, 12 30.6.2015 (RJ\2015\2662; MP:
Rafael Saraza Jimena; para préstamo multidivisa en que uno de los clientes era abogado experto en
Derecho Bancario, actuando en el &mbito de la promocién inmobiliaria, fundamento de Derecho quinto y
séptimo pérrafos trece y catorce, y la otra parte deudora su esposa representada por aquél, aun siendo
minoristas), como en el caso de la STS, 18, 30.9.2015 (RJ\2915\5993; MP: Ignacio Sancho Gargallo; para
participaciones preferentes, de la que fue informada con caracter previo y en el que se acreditdé que
conocia y buscaba la alta rentabilidad, en el fundamento de Derecho Noveno); STS, 1%, 29.11.2016
(RN2016\6414; MP: Pedro José Vela Torres: swap put con barrera: muy complejo y decidido por el
cliente conocedor, fundamento de Derecho tercero parrafo dos; si no es conocedor 0 si se asesoro por un
tercero, la STS, 18, 23.4.2015 (RJ\2015\1863; MP: Rafael Saraza Jimena, que resuelve un supuesto de
bonos estructurados, con fase de informacion precontractual activa, fundamento de Derecho séptimo,
parrafo sexto; STS, 1%, 7y 8.7.2014 (RJ\2014\3541, RJ\2014\4313; MP de las dos primeras: Francisco

-588 - Bol. Colegio Registradores, nim. 64



de 19 de noviembre de 2015™ (asunto C-74/15; ECLI: EU: C: 2015:772; MP: Berger),
que entiende aplicable la Directiva 93/13 a las personas fisicas que actian en un ambito
ajeno a su actividad empresarial o profesional como garantes de una sociedad con la
cual carecen de vinculos funcionales (apartado 30). Por otra parte, la  STS, 18
30.1.2017 (CENDOJ 28079110012017100060; MP: Pedro José Vela Torre'®) considera
que no puede extenderse la tutela derivada de la legislacién de consumidores a una
sociedad que habia solicitado un préstamo para refinanciar la actividad empresarial
(fundamentos de derecho cuarto y quinto), y remite sus consecuencias a las reglas
generales de orden civil y mercantil, no siendo aplicable la normativa MiFID, al no
tratarse de un contrato de inversion ni el control de contenido de la Ley de Condiciones
Generales de Contratacion ni el control de abusividad o de transparencia.
Posteriormente y sin &nimo exhaustivo, la STS, 12, 30.1.2018 (28079110012018100044;
MP: Francisco Javier Ordufia Moreno) en el fundamento de Derecho tercero entiende
que las deudoras no tenian un perfil de expertas financieras pese a que una de ellas era
vocal de un consejo de administracion pero de una empresa familiar. La STS, 18
7.11.2017 (CENDOJ: 28079110012017100562; MP: Pedro José Vela Torres) especifica
los deberes de informacién a que se somete el préstamo a consumidor. Pero la postura
varia en la STS, 18, 7.11.2017, cuyos fundamentos de Derecho tercero y cuarto analizan
la evolucidn del concepto de consumidor en la jurisprudencia del TJUE y del propio TS

Marin Castan sobre sendos contratos de permuta financiera suscritos por entidades mercantiles pero
considerados minoristas a efectos de la necesidad de informacion y destaca la importancia de los test de
conveniencia y de idoneidad, fundamentos de Derecho tercero y quinto; RJ\2014\4313; MP: José Antonio
Seijas Quintana, fundamentos de Derecho segundo y tercero: respecto a la falta de informacion de dos
particulares y la ausencia de test de conveniencia e idoneidad); STS,1210.9.2014,(RJ)\2014\5304, MP:
Rafael Saraza Jimena; fundamento de Derecho tercero, tres, que estima el error en el caso de
demandantes que no eran inversores cualificados, sobre la base del error y la falta de informacion, con
votos particulares de tres magistrados: Sebastian Sastre Papiol, José Ramén Ferrandiz Gabriel y Antonio
Salas Carceller); STS,1? 26.2.2015 (RJ\2015\593; MP: Francisco Marin Castan que estima el error para
el caso de empresa no especialista en productos bancarios, fundamento de Derecho quinto. Asimismo, la
STS, 18 13.06.2018 (CENDOQO: 28079110012018100341; MP:PEDRO JOSE VELA TORRES) entiende
consumidor a quien solicita préstamos para adquirir vivienda para arrendar a tercero. Ver en este punto
David VAZQUEZ GARCIA (2017) La contratacion bancaria en la reciente doctrina del Tribunal
Supremo, WOLTESRS KLUWER, Hospitalet de Llobregat (Barcelona); 1%d, capitulo VI, pags. 133-169.
15 Con anterioridad, la STJUE, Sala 42, 30.5.2013 (ECLI:EU:C:2013:34; MP: U. L6hmus), entendié que
el deber de informacion al cliente en el caso de permutas financieras se entiende cumplido debidamente si
se dirige a dicho cliente en su calidad de inversor, se le presente como conveniente o se base en una
consideracion a sus circunstancias personales y que no esté divulgada exclusivamente a través de canales
de distribucion o destinada al publico. Citada por Manuel CONTHE GUTIERREZ, Swaps de intereses:
la sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Madrid de 28 de enero de 2015. Diario La Ley, N°
8515, Seccidn Doctrina, 9 de Abril de 2015, Ref. D-138, Ed. LA LEY; pag.4.

16 Sj bien existe un voto particular que estima aplicable la normativa de las condiciones generales de la
contratacion emitida por el Magistrado Francisco Javier Ordufia Moreno.
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para concluir que en el concreto caso resuelto la hipoteca constituida por un empresario
con su esposa para financiar las deudas derivadas de su actividad empresarial no entran
dentro del ambito de tutela de la legislacion protectora de los consumidores (CENDOQJ;
28079110012017100575; MP: Pedro José Vela Torres). En la STS,1?, 21.11.2017
(CENDOJ: 28079110012017100589, MP: Antonio Salas Carceller) no considera
suficiente a efectos de entender cumplido el deber de informacion el que el cliente
tuviera conocimientos genéricos por haber contratado antes algin producto bancario de
idéntica naturaleza (fundamento de Derecho cuarto). La STS, 18, 23.11.2017 (CENDQJ:
28079110012017100601, MP: Pedro Jose Vela Torres) para un supuesto en que el
promotor, ante la falta de comprador, decidié quedarse la finca y utilizarla como
vivienda habitual, entendié que no era consumidor a los efectos de conseguir la nulidad
de la clausula suelo pactada en el préstamo a promotor que le habia sido concedido
(fundamento de Derecho segundo). Por el contrario, la STS,1?, 26.2.2018 (CENDOJ
28079110012018100095; MP: Ignacio Sancho Gargallo) entendi6 suficientemente
cumplidos los deberes de informacion por la existencia de sendas conversaciones
telefénicas del administrador de las mercantiles que concertaron el contrato de swap'’.
Po su parte, la STS,18, 1.3.2018 (CENDQOJ: 8079110012018100101, MP: Francisco
Javier Arroyo Fiestas) en un caso de contratacion de swap por una persona fisica y su
esposa para consumo personal pero sin pretender vincular el endeudamiento a la
sociedad que administraba, parte de la consideracion de que la Ley de Mercado de
Valores no excluye de su proteccion al empresario, ya que distingue solo si es inversor
profesional o no, no si es consumidor (fundamento de Derecho quinto) y esta distincion
se reitera en otra de la misma fecha (CENDOJ: 28079110012018100103; MP:
Francisco José Ordufia Moreno. Por el contrario, la STS, 12 19.12.2018 CENDOJ:
28079110012018100701; MP: Rafael Saraza Jimena) considera no aplicable el control
de transparencia a no consumidores, en un préstamos con clausula suelo para financiar
una farmacia.

Pues bien, la redaccion del articulo 1 viene a dar por finalizada esta discusion en lo que
al primer supuesto se refiere, mas no en cuanto al segundo, donde si continuara
planteandose la problematica apuntada y donde los limitados medios de calificacion del

registrador ocasionaran innumerables problemas de indole practica derivados de la

" 'En el supuesto de hecho que motiva esta Sentencia se plantea con carécter subsidiario el ejercicio de la
accion de resolucion contractual por incumplimiento del deber de informacion, pero se aprecio la
existencia del primer motivo: el error vicio de la voluntad, por lo que el Tribunal Supremo no entra a
pronunciarse sobre esta accion.
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apreciacion en el supuesto de hecho concreto de unos indicios de no profesionalidad en
el destino del préstamo hipotecario, como ocurria en los supuestos de hecho hasta ahora
resueltos por la jurisprudencia y por la Direccion General. Asi, en la Resolucién de 10
de febrero de 2016, se ponia de relieve la relevancia de la manifestacion por parte del
hipotecante de dedicarse a una actividad empresarial o profesional sin que cupiera exigir
otro medio de prueba, aunque lege ferenda hubiera sido exigible (fundamento de
Derecho tercero). Pero si se tratara de la aplicacion de la Ley 2/2009, de 31 de marzo, el
articulo 1, en redaccion dada por la Disposicion Final Novena de la Ley continla
empleando el criterio de consumidor, y considera como tales a las personas fisicas y
juridicas que, en los contratos a que se refiera esta Ley, actian en un &mbito ajeno a su
actividad empresarial o profesional, aunque excluye los contratos regulados por la
LCCI. Algunos autores han criticado la existencia de esta normativa dispersa y de
ambito no coincidente que origina innumerables problemas para su adecuada

configuracion y aplicacion™.

En la Resolucion de 28 de abril de 2015, citada en la nota al pie cinco y después de
poner de relieve la dificultad de interpretar la descoordinada legislacion sobre esta
materia, concluye la Direccion General que la normativa sobre transparencia de las
condiciones financieras (Orden EHA 2899/2011) es aplicable en los siguientes casos: a)
préstamos y créditos hipotecarios sobre una vivienda, aunque ésta no sea la habitual del
hipotecante, siempre que pertenezca a una persona fisica, aunque ésta no sea el
prestatario, que puede ser una persona juridica; y b) préstamos y créditos hipotecarios
en que el prestatario sea una persona fisica y que tengan por finalidad adquirir o
conservar derechos de propiedad sobre terrenos o edificios construidos o por construir;
y que la normativa sobre proteccion de consumidores (RDL 1/2007) es aplicable a los
préstamos y créditos hipotecarios en que el prestatario sea una persona fisica o juridica
que tenga la condicion de consumidor, cualquiera que sea el tipo de inmueble
hipotecado y el caracter de su propietario, siempre que el destino de la operacion sea de

consumo. Sobre esta base, es evidente, concluye el Centro Directivo, que dicha

'8 Klaus Jochen ALBIEZ DOHRMANN, Maria Luisa MORENO-TORRES HEREDIA (Dir.). Maria
Jesis LOPEZ FRIAS, Belén CASADO CASADO (Coord.). Los contratos de crédito inmobiliario.
Novedades legislativas y problemas practicos (2017). Editorial Thomson- Reuters, Aranzadi, Cizur
Menor (Navarra). Capitulo IV, MARIN LOPEZ, Maria Jests. Paginas 136 a 140.
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normativa no es aplicable al caso entablado en el recurso: préstamo hipotecario con
destino a la refinanciacion parcial de un préstamo otorgado para la adquisicion de
locales comerciales que son objeto de explotacion en régimen de arrendamiento, v,
ademas, para cubrir el fondo de maniobra asociado y los costes de transaccion de la
misma (préstamo que se concedia a una SA, que actuaba como vehiculo de un fondo de

inversion extranjero).

C. Caodigo de Consumo de Catalufia

Sin perjuicio de lo que se indicard mas adelante, en cuanto al Cdédigo de Consumo de
Catalufa (Ley 22/2010, de 20 de julio, reformada en este punto por Ley 20/2014, de 29

de diciembre), el articulo 111-1.2 a ) extiende su ambito de tutela a:

a) Las relaciones de prestacion de servicios entre las personas fisicas empresarias que
estén dentro del régimen especial de trabajadores auténomos y las empresas
prestadoras de servicios basicos y servicios de tracto continuado. Por tanto, sin ser la
definicion tan amplia como la LCCI, no se cifie a las personas fisicas, pues comprende a
las personas juridicas que ostenten la condicion de consumidores de acuerdo con las
definiciones de la Ley; ni restringe su objeto, prima facie, pues algunas de sus
disposiciones si seran aplicables en todo caso (como el articulo 262-4 CCo), en tanto
que el articulo 123-10- suministro de informacion previa al contrato- solo se aplica si el
objeto sobre el que recae es la vivienda (no necesariamente habitual) y es extensible a
los avalistas. Aun asi, es mas restrictivo que el articulo 14 LCCI y los plazos varian,
pues este precepto prevé diez dias, acogiendo asi el maximo previsto por el articulo 14.6
de la Directiva, en tanto que la norma catalana establece cinco y superando en todo
caso los tres dias que hasta ahora recogia el articulo 30.2 de la Orden, que ha de
entenderse tacitamente derogada en lo que concierne a este aspecto. En cualquier caso,
el acta que regula el articulo 15- que restringe Longo Martinez'® a los préstamos sobre
vivienda de una interpretacion conjunta de distintos preceptos de la Ley- como
requisito para poder inscribir ex articulo 22.2 LCCI se remite, en cuanto al contenido, al
cumplimiento de los deberes de informacion precontractual impuestos por este articulo.

Entiende el citado autor aplicable el articulo 15 que preve la autorizacion notarial del

19 Ver trabajo publicado en notariosyregistradores.com titulado Estudio practico de la Ley 5/2019, de 15
de marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario,
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acta de cumplimiento de la transparencia material pero no la renuncia a los plazos
previos de informacion precontractual que defendia la Resolucion de la Direccion
General de Derecho y Entidades Juridicas de 12 de julio de 2017, sobre la que se
volver4 en el Gltimo epigrafe®. En cuanto a lo primero, es razonable entender que dada
la competencia exclusiva del Estado en cuanto a la ordenacién de los instrumentos
publicos consagrada en el articulo 149.1. 8 CE, y como se desprende de la
irrenunciabilidad de derechos ex articulo 3 LCCI, resulte de aplicacion.

De esta norma, se puede llegar a la conclusion de que el Codigo de Consumo ofrecera
mecanismos de proteccion a las personas juridicas sin animo de lucro y otras en

general, en tanto que consumidoras, que quedan excluidas de la LCCI.

d. Extension a deudores, fiadores y garantes.

Para delimitar la aplicacion de las normas de la Ley, la calificacion alcanzara ademas
de al hipotecante, al deudor y a los avalistas o fiadores que comparezcan la escritura
publica de constitucion de hipoteca. Como ha quedado apuntado en el primer epigrafe,
los supuestos préacticos més controvertidos con la nueva regulacién se centrarén en la
concurrencia de personas juridicas con personas fisicas que actien como avalistas o
deudoras. En estos casos se podrian adoptar dos posturas en cuanto a la calificacién de

la escritura publica:

1. Postura restrictiva: aplicar la nueva regulacion solo para el caso en

que el hipotecante sea persona fisica, pero no cuando sea deudor o
avalista. Segun el fundamento de Derecho segundo de la Resolucion
de 8 de febrero de 2011 en ese &mbito de aplicacion flexible del
principio de determinacién hipotecaria, se ha admitido también (cfr.
Resolucion citada de 26 de mayo de 1986) que pueda constituirse

hipoteca en garantia de deuda ajena sin que sea precisa la

% RESOLUCION JUS/1719/2017, de 12 de julio, dictada en el recurso gubernativo interpuesto por el
notario de Barcelona, Diego de Duefias Alvarez, contra la calificacion de la registradora de la propiedad,
titular del Registro de la Propiedad nim. 16 de Barcelona, por la que suspende la inscripcion de una

escritura de préstamo hipotecario, fundamento de Derecho cuarto.
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intervencion del sujeto pasivo de ésta. Y asi lo corrobora la
regulacion civil sobre los requisitos y condiciones de la
negociabilidad del crédito con independencia del deudor (articulos
1198, 1205, 1527 del Codigo Civil), la posibilidad de afianzamiento
sin su intervencion (articulos 1823 y 1838 del Codigo Civil), la
admision del pago por otro ignorandolo el deudor (articulo 1158), o
la posibilidad de la hipoteca unilateral (articulo 141 de la Ley
Hipotecaria), aun cuando en tales hipotesis es indudable que la
posicién juridica del obligado no podra resultar agravada,
cualquiera que sea el contenido de los acuerdos entre el acreedor y
el cesionario, fiador o hipotecante no deudor, etc. (articulos 1198,
1212, 1835, 1839 y 1158 del Codigo Civil).

2. Postura amplia: calificar desfavorablemente si se ha incumplido con

la LCCI aunque el hipotecante sea persona juridica o esté fuera del
ambito de aplicaciéon de la Ley, pero si lo estén los deudores o
garantes de la hipoteca. Esta es la opcion que se deriva del tenor
literal de la Ley y de la interpretacién que realizaba ya el Centro
Directivo, por lo que se considera que seria mas adecuada. En efecto,
una interpretacion sistematica permite llegar a esta conclusion, de
conformidad con los articulos 22.2 in fine, junto con el articulo
15.4%*. Ya con anterioridad la Direccién General de Registros y
Notariado, en la Resolucion de de 14 de julio de 2017 (fundamentos
de Derecho quinto a séptimo) entendié aplicable la normativa de
proteccién de los consumidores para los casos en los que interviene
un fiador, avalista o garante en general que es consumidor Yy procede
a garantizar un crédito de un deudor no consumidor, pues la citada
normativa no se cifie exclusivamente a deudores principales ni tiene
Unicamente en cuenta el destino o finalidad del contrato, en la misma

linea que la sostenida en la aplicacién del articulo 6 de la Ley 1/2013,

2! | os registradores de la propiedad, mercantiles y de bienes muebles no inscribiran ninguna escritura
que se refiera a préstamos regulados por esta Ley en la que no conste la resefia del acta conforme al
articulo 15.7. A su vez establece el apartado cuarto del articulo 15 que el acta es aplicable a toda persona
fisica, incluso aunque sea fiadora o garante del préstamo.
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de 14 de mayo. En analogo sentido, la Resolucion de 31 de octubre
de 2017, fundamentos de Derecho segundo y tercero, entendid
incardinable en la normativa de la Ley 2/2009, de 31 de marzo, el
supuesto de una hipoteca en que los hipotecantes no deudores y los
fiadores eran consumidores y ello pese a que el prestatario era una
sociedad que actuaba en el marco de su actividad empresarial o
profesional. Ademas, en sede de ejecucion hipotecaria, también es
calificable las notificaciones y los requerimientos de pago efectuados
al deudor, sea o0 no titular de la finca, previstos por los articulos 685 y
686 de la Ley 1/2000, de 7 de enero, y 132 de la Ley Hipotecaria y a
los terceros poseedores (Resolucion de fecha 16 de octubre de 2013,
que considera requerimiento de pago que se considera esencial, segun
Fundamento de Derecho Cuarto, con cita a la Sentencia de fecha 24
de septiembre de 1996 de Tribunal Supremo, Resolucion de 25 de
enero de 2016 y de 7 de julio de 2017, fundamento de Derecho
Cuarto, que cita la Sentencia de Tribunal Supremo de 12 de enero de
2015). Es relevante en este aspecto que la obligacion de examinar la
solvencia de conformidad con el articulo 11.1, asi como el acta a que
se refiere el articulo 15 se extiende asimismo a los garantes y

fiadores, como dispone el parrafo cuatro de dicho precepto.

2.2. La subrogacion del deudor en la finca hipotecada: Disposiciones Adicionales
Sexta y Octava de la LCCI

Un problema de especial relevancia y que habia dado lugar a una abundante
jurisprudencia es la subrogacién del deudor en una hipoteca que no cumple ni con las
prescripciones de la normativa derivada de la Ley 1/2013 ni con las disposiciones
comunitarias. Asi, la STS, 18 24.11.2017 (CENDOJ: 28079110012017100584; MP:
Rafael Saraza Jimena) ya se pronuncio sobre la necesidad de informar debidamente al
consumidor que se subroga en un préstamo a promotor. Este pronunciamiento se reitera
en dos Sentencias de 17 de enero de 2018 (STS,13,CENDOQJ : 28079110012018100023;
MP: Rafael Saraza Jimena, fundamento de Derecho quinto y STS,1%; CENDOJ:
2807911001201810002; MP: Pedro José Vela Torres, fundamento de Derecho cuarto),
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el Tribunal Supremo considera exigible el cumplimiento del deber de informacion al
consumidor que se subroga en el préstamo a promotor, aungque no se pronuncia sobre la
necesidad de adaptacién del clausulado de la hipoteca. En materia de clausula suelo, la
STS 12, 4.6.2018 (CENDOJ: 28079110012018100316; MP: Francisco Javier Ordufia
Moreno) 12.9.2018 (CENDOQOJ: 28079110012018100480; MP: Rafael Saraza Jimena) o
14.2.2019 (CENDOJ: 2807911001201910008; MP: Francisco Javier Ordufia Moreno)
se pronuncian en idéntico sentido y no consideran suficiente el acceso previo al
contenido de la escritura de préstamo hipotecario concedido a promotor. Por su parte, la
STS, 18 21.3.2019 (CENDOJ: 28079110012019100172, MP: Francisco Javier Arroyo
Fiestas, fundamento de Derecho tercero) considera abusivo por causar un desequilibrio
econdmico notable un interés de demora del 25 por ciento en un préstamo a promotor en
que se subrogaron unos particulares, pero concluye que ello no obsta a que se devengue

el interés remuneratorio que se hubiera pactado.

Pues bien, la Disposicion Adicional Sexta prescribe que las disposiciones previstas en
esta Ley seran de aplicacién a los supuestos de subrogacion de deudor en la obligacién
personal cuando la misma se produzca con ocasién de la transmision del bien
hipotecado y a los de novacion modificativa del contrato de préstamo. Por ello, debe
entenderse superada la doctrina de las resoluciones de la Direccion General de Derecho
y Entidades Juridicas de Catalufia, pues la Direccién habia afirmado que no era precisa
la adaptacion al Codigo de Consumo de la clausula de interés de demora pactada con el
Patronato municipal de I’habitatge en 2013 (que era del diez por ciento), pues solo se
novaban los intereses ordinarios y, en caso de ejecucion considera que serian los
tribunales los encargados de aplicar el limite prescrito por el articulo 251-6.4 letra a) y
reducirlo en consecuencia®’. Volviendo al tenor literal de la Disposicién obsérvese que
solo en el caso de subrogacion personal resulta aplicable el articulado de la Ley, lo que
permite concluir que Gnicamente en los casos de consentimiento del acreedor ex articulo
118 de la Ley Hipotecaria parrafo segundo y 230 de su Reglamento es exigible. Por
ello, en caso de transmision de la finca sin consentimiento del acreedor, no resulta

exigible. Se prevé asimismo como supuesto diferente ademas el de la novacion del

22 Fundamento de Derecho segundo de las Resoluciones ORDEN JUS\2463/2017, de 7 de octubre;
2465/2017, de 11 de octubre; Resoluciones 2646, 2476,2477, 2507,2508, 2633, 2651 a 2657, 2685, 2686,
2658 de 13 de octubre. Ver Boletin SERC nimero 189, septiembre- octubre 2017; paginas 24 a 76.
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préstamo (o crédito), aun sin subrogacion, lo que reviste especial trascendencia pues
todas las disposiciones seran aplicables en este caso también (asi, plazos de carencia;
adaptaciones a las disposiciones legales vigentes...etc). En la discusion del Seminario
se entendié que era necesaria la autorizacion del acta prevista en el articulo 15 para
estos casos. Asimismo, es relevante destacar que el asesoramiento prestado por el
notario no suple en ningun caso el deber del prestamista de informar al interesado sobre

las particularidades del préstamo (articulo 15.9 LCCI).

Por su parte, la Disposicion Adicional Octava impone una carga al vendedor de la finca
al establecer que el empresario que, con ocasion de la transmisién de un inmueble
hipotecado, vaya a pactar con el comprador la subrogacion de éste en la obligacion
personal de un préstamo inmobiliario sujeto a esta Ley, debe comunicarlo al
prestamista con al menos 30 dias de antelacion a la fecha de la firma prevista, al objeto
de que el prestamista pueda realizar el necesario andlisis de su solvencia y dar
cumplimiento a los requisitos de informacion precontractual y el resto de las
obligaciones exigidas en esta Ley y su desarrollo reglamentario, dando tiempo al
potencial prestatario a buscar alternativas de financiacion hipotecaria. Resulta
criticable que el precepto emplee el término “empresario” en vez de utilizar un concepto
més amplio que impida una interpretacion restrictiva de su alcance?®. En cualquier
caso, desde la perspectiva registral el cumplimiento de ese deber de comunicacion
previa no parece gque se erija en requisito indispensable para la inscripcion pues no
existe ningun precepto que imponga el cierre registral, sino que en su caso lo seré el que
se haya autorizado el acta a que se refiere el articulo 15, comprobacion del
cumplimiento del principio de transparencia material. En esta Disposicion no se hace
referencia tampoco a que en el acta se haga constar su realizacion, asi como tampoco
estan previstas sus consecuencias juridicas en caso de omision, al menos de manera

especifica, ni siquiera en el Capitulo 1V, destinado a regular el régimen sancionador.

2.3.Acreedores hipotecarios.

23 En el Seminario se defendid una interpretacion amplia de este precepto, incluyendo particulares, pero
no asi los supuestos, por ejemplo, de adjudicaciones de fincas derivadas de la aprobacién de un convenio
regulador derivados de nulidad, separacion o divorcio (articulos 90 y siguientes del Codigo Civil y 233-1
y siguientes del Libro 1l del Codigo Civil de Catalufia) o de uniones de hecho en Catalufia (articulo 234-
6.2 del Libro I1).
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El articulo 4 numero dos de la Ley, a la hora de definir al prestamista, entiende por tal:
toda persona fisica o juridica que, de manera profesional, realice la actividad de
concesion de los préstamos a los que se refiere el articulo 2.1, letras a) y b), respecto de
los cuales también contempla la Ley medidas en cuanto a su personal (de formacion y
de retribucion, articulos 16 y 18). Ademas, se aplica a las actividades de intermediacion
en el crédito hipotecario (articulo 2.2 LCCI) y a los representantes designados por
aquellos en los términos del articulo 4.8 de la Ley. Por ello, la Disposicion Final
Novena de la LCCI da nueva redaccion al articulo 1 de la Ley 2/2009, de 31 de marzo,
para dejar fuera de su ambito los supuestos incluidos en la LCCI. Esta unificacion de
régimen juridico es destacada por el PreAmbulo de la LCCI (apartado V), de modo que
se evitan los solapamientos. Desde el punto de vista registral, por lo tanto, los supuestos
de hecho incardinables en la LCCI recibiran el mismo tratamiento juridico que si de
una entidad de crédito se refiriera. Por otra parte, en cuanto al régimen de las
comisiones de apertura, se suprimen las especialidades en materia de vivienda que
contenia el articulo 5.2 letra b de la Ley 2/2009, de modo que queda sin contenido. De
este modo, rige el articulo 14.4 LCCI que dispone que si se pactase una comision de
apertura, la misma se devengara una sola vez y englobara la totalidad de los gastos de
estudio, tramitacion o concesion del préstamo u otros similares inherentes a la
actividad del prestamista ocasionada por la concesion del préstamo. En el caso de
préstamos denominados en divisas, la comisién de apertura incluird, asimismo,
cualquier comision por cambio de moneda correspondiente al desembolso inicial del

préstamo.

De hecho, el articulo 12 de la Ley Hipotecaria, en redaccién dada por la Disposicion
Final Primera Uno, modifica su tenor literal de modo que en el parrafo segundo no solo
comprende el acceso registral de clausulas de vencimiento anticipado y su control en
cuanto a la calificacion cifiéndose a las entidades de la Ley de Mercado Hipotecario,
sino a todas las entidades acreedoras. En efecto, el parrafo segundo del articulo 12 del
a Ley Hipotecaria dispone que las clausulas de vencimiento anticipado y demaés

clausulas financieras de las obligaciones garantizadas por la hipoteca, cualquiera gue

sea la entidad acreedora, en caso de calificacion registral favorable de las mismas y de

las demas clausulas de trascendencia real, se haradn constar en el asiento en los

términos que resulten de la escritura de formalizacion. Por otro lado, plantea la duda de
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si han de acceder al Registro previa calificacion las clausulas financieras, como las

comisiones.

En materia de subrogacidon por cambio de acreedor, la Disposicion Final Tercera da
nueva redaccién al articulo 2 de la Ley 2/1994, de modo que suprime la necesidad de
subrogarse en todos los préstamos o créditos existentes, no se admite la enervacion por
parte de la entidad acreedora anterior, por lo que debe entenderse tacitamente derogada
la Disposicion Adicional Segunda del Real Decreto 716/2009, de 24 de abril; se
establece expresamente que no puede aquella rechazar el pago; entregada la
certificacion y durante los quince dias naturales siguientes a esa fecha, la entidad
acreedora podré ofrecer al deudor una modificacion de las condiciones de su préstamo y
se tramita la oposicion a la cantidad por el trdmite de los incidentes, aclarando asi el
régimen procesal. La redaccion se debe a una enmienda (nimero 204 del Congreso del
GP Ciudadanos) y con ella se persigue la finalidad de facilitar la subrogacion sin que la
entidad acreedora primitiva pueda obstaculizar mediante su negativa la eventual
subrogacién. En ningln caso tiene efecto retroactivo, por lo que los procedimientos en
curso hasta la entrada en vigor de la reforma, continuarén rigiéndose por ella, sin

perjuicio de lo dispuesto en la Disposicion Transitoria 1.3.

Por otra parte, el dltimo parrafo del articulo 2.1 dispone 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 cardcter empresarial o profesional o, aun de forma ocasional, con una
finalidad exclusivamente inversora. Este ultimo inciso es de dudosa interpretacion, pues
la “finalidad inversora” sera de dificil interpretacion en algunos casos>'. Lo que debe
descartarse es que el Unico criterio sea la habitualidad, como hasta ahora se venia
entendiendo en la aplicacion e interpretacion de la Ley 2/2009, de 31 de marzo®. Se

puede plantear la necesidad de que se haga constar una manifestacion expresa en la

24 Antonio LONGO MARTINEZ considera, en el trabajo antes citado, que los préstamos concedidos por
mediar una relacion personal o familiar quedarian excluidos.

» La manifestacion del prestamista de no ejercer de forma profesional la actividad efectuada en la
escritura, podia quedar desvirtuada por los datos obrantes en los diferentes registros, que, como bien dice
el registrador en su nota, revelan una continuidad en la concesion de préstamos con garantia hipotecaria,
como reitera el Centro Directivo en Resolucion de fecha 13 o 28 de julio de 2015 (Fundamentos de
Derecho Tercero y Cuarto), 31 de mayo de 2016 (fundamentos de Derecho 3 y 4), 14 de julio de 2017
(fundamento de Derecho Undécimo) y Resolucién de 26 de julio de 2017 (fundamento de Derecho
cuarto) o de 13 de diciembre de 2018, con cita de la Directiva 2014/17 de 4 de febrero (fundamentos de
Derecho tercero y cuarto) .
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escritura, pero no podra ser desvirtuada por el mecanismo de la consulta al Registro
como hasta ahora se habia efectuado. La finalidad por la que precisamente se introdujo
esta enmienda fue con ocasion de las calificaciones negativas efectuadas por los
registradores y la resoluciones de la Direccion General motivada por el caracter oculto
con que a veces se ejercita esta actividad de modo que se extiende la tutela también para
estos casos (Enmienda nimero 128 ERC en el Congreso). De hecho, desde el punto de
vista de la practica registral, son cada vez mas frecuentes los casos de cesion de crédito
a personas fisicas o juridicas que no cumplen con las prescripciones de la Ley 2/2009
(en el sentido de exigir su observancia, Resoluciones de fecha 13 de julio de 2015,
Fundamento de Derecho Quinto, fundamento de Derecho segundo de la Resolucion de
20 de junio y Resoluciones de 7 y 22 de julio, 13 de septiembre, 11 de octubre 24 de

noviembre de 2016, entre otras).

3. Ambito objetivo:

3.1. Generalidades:

Volviendo de nuevo a la diccion del articulo 2.1 LCCI este pone de relieve la incidencia
del uso residencial para determinar la aplicacion de la norma con independencia de la
condicion o no de consumidor. Pero ademas la Ley impone su aplicacion en caso de
adquisicion de trasteros y garajes® asi como cualquier otro que cumpla una “funcion
doméstica” (como puedan ser los estudios), ampliando asi el ambito del articulo 3.1
letra a) de la Directiva comunitaria®’. De esta extensién y puesto que la Ley no
distingue, cabe colegir que sera aplicable también a los supuestos en que los inmuebles

citados no se configuren como anejos de la vivienda o no se adquieran conjuntamente

% Por el contrario, la doctrina suele excluir los garajes y los trasteros por ejemplo (ARROYO
AMAYUELAS). La directiva 2014/17/UE sobre los contratos de crédito con consumidores para bienes
inmuebles de uso residencial

Esther Arroyo i Amayuelas. Indret abril 2017.

2" Este inciso fue introducido por la Enmienda nimero 7 del Grupo Parlamentario Unidos Podemos-En
Comu Podem-En Marea (GPPOD) justificando esta en el siguiente sentido Dado que la Directiva
2014/17/UE no define en su articulo 4 qué se entiende por uso residencial, proponemos que se incluya
una definicion concreta al respecto. Hay que tener en cuenta que en la mayoria de las ocasiones la
compra de una vivienda incluye también anexos tales como trasteros y garajes, que no son propiamente
la vivienda, pero cumplen una funcién doméstica. De hecho, a efectos fiscales, se consideran como parte
de la vivienda a efectos de la deduccion como habitual. Por tanto, en su definicidn deberia establecerse
expresamente que tales anexos forman parte de la vivienda al objeto de esta ley. Ver BOCG Senado
ntmero 331, de 29 de enero.

- 600 - Bol. Colegio Registradores, nim. 64



con ella, aunque la ratio del precepto podria admitir esta interpretacion. Aun asi, en
estos Ultimos casos se podria pensar en una eventual restriccion por el hipotecante en el
sentido de excluir su uso residencial cuando se trate Unicamente de casos que no
comprendan viviendas. De ese modo, si en una escritura de préstamo hipotecario las
fincas son Gnicamente garajes o trasteros, en puridad cabria aplicar las disposiciones de
la presente Ley. El término de “funcion doméstica” genera problemas interpretativos
puesto que no se trata de un concepto juridico, del mismo modo que el uso residencial.
Es indiferente, pues, que se trate de adquisicion de vivienda habitual, como ocurre en el
actual articulo 114 de la Ley Hipotecaria, por lo que comprende también segundas
residencias. Supuestos como las casas de madera implicaria tener en cuenta esta Ley
para calificar las hipotecas mobiliarias, puesto que el articulo 1 LCCI no restringe su
ambito de aplicacion a las hipotecas inmobiliarias®®. Asimismo, los casos en que se
hipotequen fincas con y sin que tengan ese destino también planteard problemas

précticos.

Este articulo es objeto de modificacion por la Disposicion Adicional Primera parrafo
segundo, de manera que queda redactado asi: En el caso de préstamo o crédito
concluido por una persona fisica que esté garantizado mediante hipoteca sobre bienes
inmuebles para uso residencial, el interés de demora serd el interés remuneratorio méas
tres puntos porcentuales a lo largo del periodo en el que aquel resulte exigible®. El
interés de demora sélo podra devengarse sobre el principal vencido y pendiente de

pago y no podra ser capitalizado en ningun caso, salvo en el supuesto previsto en el

2 GONI RODRIGUEZ DE ALMEIDA, MARIA. La condicién mobiliaria de las casas de madera. En
Revista Critica de Derecho Inmobiliario. Afio LXXXIII; nimero 704; noviembre-diciembre 2007. Pags
2725 a 2730.

Se muestra critico con esta fijacion legal Manuel Jesis MARTIN LOPEZ. Vid. Obra citada
pag 64 y debe hacerse una interpretacion correctora de modo que se aplicaran siempre que no
resulten abusivos. Asi, también, Alicia AGUERO ORTIZ (Vid. Obra citada pags. 129-130), en
relacion al entonces articulo 23 PLCCI por los siguientes motivos:

1. Por ser imperativo (no como un maximo como hasta ahora preveia el articulo 114 de la
Ley Hipotecaria) y, por tanto, estar excluidos del juicio de abusividad, segun se
desprende del Considerando 13 de la Directiva 93/13, de 5 de abril ni parecer que
permita pacto en contrario si se pretende fijar un tipo de interés inferior.

a. Por extenderse solo a la garantia hipotecaria y no a otros derechos reales de garantia.

b. Por referirse a la adquisicién de inmuebles de uso residencial y no al de adquisicion o
conservacion derechos de propiedad sobre inmuebles de uso residencial.
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articulo 579.2.a) de la Ley de Enjuiciamiento Civil. Las reglas relativas al interés de
demora contenidas en este parrafo no admitirdn pacto en contrario. Concuerda de ese
modo con el articulo 25 de la LCCIl. No obstante, se entendié inscribible en el
Seminario que en caso de pactarse un margen inferior, aunque se considerd poco
probable dicho supuesto, pues quedaria sujeto a control de abusividad por no ajustarse a

las previsiones legales.

Hasta ahora, el Centro Directivo habia sentado una consolidada doctrina sobre la
importancia de la manifestacion de ser o no la vivienda habitual a los efectos previstos
por el articulo 21.3 de la Ley Hipotecaria (que no es objeto tampoco de modificacion,
para introducir la manifestacion de uso residencial por ejemplo, de especial relevancia
como se esta analizando); en redaccién dada por el articulo 3 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, que se encuentra vigente desde el 15 de
mayo de 2013 (Disposicion Final Cuarta). De conformidad con el indicado precepto en
las escrituras de préstamo hipotecario sobre vivienda deberd constar el caracter,
habitual o no, que pretenda atribuirse a la vivienda que se hipoteque. Se presumira,
salvo prueba en contrario, que en el momento de la ejecucion judicial del inmueble es
vivienda habitual si asi se hiciera constar en la escritura de constitucion. Esta
manifestacion, sefialaba la Direccion General, es de extraordinaria importancia dado el
régimen tuitivo que introduce esta norma legal en esos casos (asi, articulos 114 de la
Ley Hipotecaria en cuanto a la limitacion de intereses, que también ha sido objeto de
modificacion por la Ley; articulos 579.2 de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de
Enjuiciamiento Civil, por lo que se refiere a la adjudicacién de la vivienda hipotecada
en caso de ejecucion hipotecaria; el articulo 671 de la Ley 1/2000, de 7 de enero, en
cuanto a la adjudicacion del bien hipotecado al acreedor en el supuesto de subasta sin
ningun postor, elevando el importe de los valores de tasacion respecto a los demas
bienes que no revistan esta naturaleza; o el articulo 693.3 de la norma procesal, relativo
a la liberacién del bien en caso de deudas de vencimiento periddico, Resolucién de
fecha 26 de noviembre de 2013) . Asi resulta de la Resolucién de fecha 19 de diciembre
de 2013, cuyos Fundamentos de Derecho Quinto a Octavo detalla y justifica la
exigibilidad de este requisito en las hipotecas constituidas por personas fisicas,
cualquiera que sea la naturaleza juridica de las obligaciones garantizadas por medio de

ella, dentro del ambito de las medias de tutela sobre la vivienda habitual que establece la
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Ley 1/2013, quedando asi protegido dicha manifestacion por el principio de

legitimacion registral (articulo 38 de la Ley Hipotecaria).

Por otra parte, comprende tanto los préstamos como los créditos hipotecarios, de
conformidad con el articulo 2. 3y 4.3, todas las formas de pago aplazado, crédito u otra
facilidad de pago similar. Por ello, cabria plantearse si en el ambito, por ejemplo, de una
condicion resolutoria en garantia de pago aplazado ex articulo 59 del Reglamento
Hipotecario, deberian aplicarse las disposiciones de esta Ley, ademas de a las
novaciones de préstamos hipotecario. Asimismo, la finalidad de conservar o adquirir
derechos de propiedad sobre terrenos o inmuebles construidos o por construir. Esto
obliga a hacer las siguientes observaciones:

e Primero, que conllevaria aplicar sus disposiciones a los casos de
derechos de propiedad temporal o compartida previstos en el Capitulo
VIl del Titulo IV y en el Capitulo VI del Titulo V del Libro V
respectivamente. En cuanto a los supuestos de comunidad por turnos,
puesto que ni el articulo 33 de la Ley 4/2012, de 6 de julio, ni el articulo
554-9 del Libro V permiten gravar el turno, no es subsumible en este
precepto.

e El término “conservar” podria entenderse en sentido juridico y no
material, de modo que entrarian en su campo de aplicacion los contratos
de refinanciacion. No obstante, también cabria interpretarlo en sentido
material, toda vez que el articulo 11.4 LCCI, en sede de evaluacion de
solvencia, hace referencia a la construccién o renovacion de bienes
inmuebles de uso residencial.

e Recaer sobre inmuebles o terrenos construidos o por construir. Desde el
punto de vista registral, abarcaria las fincas donde constare de
declaracion de obra nueva en construccion, aunque no necesariamente.
Cuestion maés discutible es si resultaria aplicable en el caso de constancia
de notas marginales previstas por los articulos 65 del Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, y 73 y siguientes del Real Decreto
1093/1997, de 4 de julio, por ser contradictoria la manifestacion con la
que consta en el Registro de la Propiedad o que se trate de terrenos donde

no se pueda construir por estar afectos al demanio.
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e Si se produce un cambio de destino en la hipoteca deberia novarse a fin
de adaptarla al régimen juridico general. En este sentido, el fundamento
de Derecho tercero de la Resolucion de 30 de marzo de 2017, sefial6 que
otra forma de conciliacion viene constituida por la posibilidad,
reconocida por la Resolucion de 14 de enero de 2015, de pactar tipos de
intereses moratorios maximos alternativos para el caso de que durante
la vigencia del préstamo la finca gravada deje de tener o adquiera,
segun proceda, la condicion de vivienda habitual, alternatividad que, al
depender de circunstancias objetivas y facilmente verificables, no estd
refiida ni con el requisito de la determinabilidad, ni con la condicion de
la objetividad a que estdan constreniidos las estipulaciones sobre intereses
variables.

e Existen preceptos como el articulo 6.1 letra b) del a Ley que en materia
de publicidad se refiere, en general a la garantia constituida por un
derecho sobre un bien inmueble, sin especificar por tanto ni la finalidad
de la misma ni el uso. Esta manifestacion genérica del legislador no se
aviene con la delimitacion efectuada por los primeros articulos de la Ley,
donde continuamente se restringe el tipo de derecho, la finalidad y el
objeto de su regulacion. Quiza tenga un carécter tuitivo, evitando dejar

fuera de la informacion bésica otros supuestos.

3.2. Exclusiones: el articulo 2.4 LCCI.

Esta Ley no sera de aplicacion a los contratos de préstamo:

a) concedidos por un empleador a sus empleados, a titulo accesorio y sin intereses o
cuya Tasa Anual Equivalente sea inferior a la del mercado, y que no se ofrezcan al
publico en general. Por tanto, en aquellos supuestos en que se trate de hipotecas a
empleados de Banca si se encuentran en el ambito de aplicacion de la Ley al no revestir
caracter accesorio respecto de la relacion contractual laboral de la que dimana y ser
ofrecidos con intereses. Persigue armonizar la regulacion con la Directiva 2008/48.

Ahora bien, el trabajador no pierde su condicién de consumidor por el hecho de obtener
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un crédito en mejores condiciones, segin ARROYO | AMAYUELAS®*. La STS
260/2018, de 16 de abril*! no llega a tratar este tema, sino solo en el ejercicio abusivo de
la facultad de resolucion anticipada en un contrato de préstamo sin garantia hipotecaria

motivado por un despido.

b) concedidos sin intereses y sin ningln otro tipo de gastos, excepto los destinados a
cubrir los costes directamente relacionados con la garantia del préstamo, STJUE (Sala
Quinta) de 17 de mayo de 2018°; asunto: C- 146-17, Presidente: J.L. da Cruz Vilaca;
considera dentro del ambito de aplicacion de la Directiva las facilidades de préstamos

concedidas a una estudiante.

¢) concedidos en forma de facilidad de descubierto y que tengan que reembolsarse en el

plazo de un mes,

d) resultado de un acuerdo alcanzado ante un érgano jurisdiccional, arbitral, o en un
procedimiento de conciliacién o mediacién. Cabe preguntarse si en esta exclusion
podian entenderse comprendidas las hipotecas que se formalizan con el objetivo de
garantizar un pago aplazado derivado de créditos tributarios y de la Seguridad Social.
Aunque no se trate de 6rganos judiciales ni de conciliacién, se podian entender
incluidos en esta excepcion. Hasta ahora, se habia interpretado por el Centro Directivo
(Resolucion de 26 de octubre de 2016, fundamento de Derecho tercero) que en las
hipotecas constituidas a favor de la Agencia Tributaria en los supuestos de suspension,
fraccionamiento o aplazamiento de pago de deudas tributarias, no era necesario fijar un
tope a los intereses moratorios, pues la cuantia de éstos, si bien no esta determinada al
tiempo de constituirse la hipoteca, es determinable con arreglo a los parametros que

marca la ley. Sobre la base de lo dispuesto en el art. 26 de la Ley 58/2003, General

% |as Conclusiones Abogado General Asunto c-290-17, presentadas el 15 de noviembre de 2018 son del
siguiente tenor:: Habida cuenta de las consideraciones anteriores, propongo al Tribunal de Justicia que
responda a las cuestiones planteadas por la Cour de cassation (Tribunal de Casacion, Francia) del
siguiente modo: «—  El articulo 2, letra c), de la Directiva 93/13/CEE del Consejo, de 5 de abril de
1993, sobre las clausulas abusivas en los contratos celebrados con consumidores, debe interpretarse en
el sentido de que una sociedad, como EDF, actiia como “profesional” cuando concede a un empleado y a
su conyuge un préstamo hipotecario en el marco de un plan de ayuda para la adquisicion de una
vivienda al cual solo pueden acogerse los miembros del personal de esa sociedad.—  El articulo 2,
letra b), de la Directiva 93/13 debe interpretarse en el sentido de que el empleado de una sociedad y el
cényuge de este que han celebrado con dicha sociedad un contrato de préstamo con el fin de adquirir
una vivienda actiuan como “consumidores”.»

* RI\2018\1780, MP: Pedro José¢ Vela Torres.
%2 ponencia Madrid Angel Valero Fernandez Reyes cita esta STJUE.
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Tributaria, y en las Instrucciones Tercera.3.3 y Cuarta 2.2.2 de la Resolucién de 21-12-
2005 de la Secretaria de Estado de Hacienda y Presupuestos y Presidencia de AEAT,
argumenta la Direccion General que en este tipo de operaciones el interés moratorio se
fija por referencia un tipo (el interés legal del dinero) indeterminado, pero determinable
de forma objetiva con arreglo al interés fijado anualmente por el Gobierno; ademas de
que la Administracion, a diferencia de las entidades de crédito, no tiene margen para
negociar con los administrados las condiciones del interés, al no poder apartarse de los
términos marcados legalmente, en estricta sujecion al principio de legalidad

administrativa.

e) relativos al pago aplazado, sin gastos, de una deuda existente, siempre que no se
trate de contratos de préstamo garantizados por una hipoteca sobre bienes inmuebles
de uso residencial. Este supuesto, al no dar lugar a la constitucion de hipoteca, no sera

frecuente que plantee dudas de aplicacion.

f) hipoteca inversa en que el prestamista, regulados en la Ley 41/2007, de 7 de

diciembre:

(i) desembolsa un importe a tanto alzado o hace pagos periodicos u otras formas de
desembolso crediticio a cambio de un importe derivado de la venta futura de un
bien inmueble de uso residencial o de un derecho relativo a un bien inmueble de uso

residencial, y

(i) no persigue el reembolso del préstamo hasta que no se produzcan uno o varios
de los acontecimientos previstos en la disposicion adicional primera de la
Ley 41/2007, de 7 de diciembre, salvo incumplimiento del prestatario de sus
obligaciones contractuales que permita al prestamista la rescision del contrato de

préstamo.

Respecto de este supuesto, se planted en el Seminario si cabria entender excluido el
pacto anticrético que incluye un derecho de retencién y la rendicién de cuentas. Se
entendio que si es de aplicacion la LCCI, al no quedar sujeto a las disposiciones de
la Ley 41/2007.

4. Ambito temporal de aplicacion.

4.1 Regla general.
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Segun la Disposicion Final Decimosexta la presente Ley entrard en vigor a los tres
meses de su publicacion en el «Boletin Oficial del Estadoy. Por tanto, habiéndose
publicado en el BOE numero 65 de 16 de marzo de 2019, paginas 26329 a 26399, la
entrada en vigor se produciria el domingo 16 de junio, luego se aplicara a los

documentos autorizados a partir del 17 de junio de 2019.

4.2. Contratos preexistentes.

Ahora bien, la regla general expuesta encuentra matices. El primero de ellos es que de
conformidad con la Disposicion Transitoria Primera de la Ley:

1. Esta Ley no sera de aplicacion a los contratos de préstamo suscritos con
anterioridad a su entrada en vigor. Por lo tanto, teniendo en cuenta la
Disposicién Final 162, el nuevo régimen juridico sera aplicable a las escrituras
autorizadas a partir del 17 de junio de 2019 (pues el 16 de junio es domingo).
Asi, la regla general es la de la irretroactividad. Entre el criterio de optar por la
calificacion desde la fecha del asiento de presentacion y la fecha del documento
que se inscribe, si bien podria defenderse registralmente la segunda de las teorias
(asi, en materia de segregacion, es la postura defendida pro el centro Directivo
en Resoluciones como la de 28 de octubre de 2018, fundamento de Derecho
segundo) y exigir que se cumplieran los requisitos previstos en ella, en este caso
se trata de una irretroactividad que hace referencia a los aspectos materiales o
sustantivos de la norma, no a aspectos registrales del acceso de la hipoteca.
Cuestion distinta fue la resuelta (fundamento de Derecho tercero) para el caso de
la interpretacion jurisprudencial del tope de los intereses de demora, en cuyo
caso si era de aplicacion el tope de los dos puntos (Resolucién de 19 de octubre
de 2016).

2. No obstante, las previsiones de esta Ley resultaran de aplicacion a aquellos
contratos celebrados con anterioridad si son objeto de novacion o de
subrogacién con posterioridad a su entrada en vigor. En particular, el
prestamista deberad informar al prestatario en los términos sefialados en el
articulo 14 de aquellos contenidos que hayan sido objeto de modificacion
respecto de lo contratado inicialmente. Anteriormente, el Centro Directivo

habia exigido el cumplimiento de las prescripciones de la Ley 1/2013 siempre y
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cuando las clausulas afectadas por la novacion o subrogacion fueran de las
reguladas por esta Ley. Asi, en materia de tasacion de subasta, la Resolucion de
29 de octubre de 2016 (fundamentos de Derecho sexto y séptimo) entendio el
Centro Directivo que no cabia exigir certificado de tasacion vigente si no se veia
modificado por la escritura objeto de calificacion. No obstante, la FIPER ha de
ajustarse a lo dispuesto en la Ley, de conformidad con la DT 4, a partir de 21 de
marzo de 2019. Por ello, en caso de incorporacion de las mismas, desde el 22 de
marzo de 2019 se podria calificar desfavorablemente si el prestamista no se
ajusta a ellas, con la oportuna manifestacion notarial precisa, pues aun no esta
vigente el articulo 15 LCCI. La duda estriba en determinar si se aplica como
hasta ahora venia entendiendo el centro Directivo o si calificar
desfavorablemente todas las clausulas, aunque no se hayan modificado, para
adaptarlas a los preceptos de la LCCI.

3. Cualquiera que sea el momento en el que se hubiera celebrado el contrato,
el prestatario siempre tendra derecho de reembolso anticipado en el supuesto
previsto en el apartado 6 del articulo 23. Esta disposicion solo opera para el
caso de novacion de tipo de interés o de subrogacion de un tercero en los
derechos del prestamista y aunque en el Registro conste otra clausula inscrita, se
aplicaria esta disposicion. En cambio, se entiende que se ha de ajustar a este
precepto, segun la regla general, las escrituras autorizadas con posterioridad,
pues solo se trata de una facultad que ostenta el deudor para esos eventuales
supuestos de hecho producidos con posterioridad a la entrada en vigor del a Ley
4. Para los contratos anteriores a la entrada en vigor de esta Ley en los que se
incluyan clausulas de vencimiento anticipado, sera de aplicacion lo previsto en
el articulo 24 de esta Ley*®, salvo que el deudor alegara que la previsién que
contiene resulta més 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 ejecucidn hipotecaria para hacerlo efectivo, y estuviera este

suspendido o no. En este caso se plantea la duda de si las clausulas de

33 En el Seminario se comentd que este precepto se introdujo sobre la base del esperado pronunciamiento
de la STJUE de 26 de marzo de 2019 (Gran Sala, asuntos acumulados c-70/17 y C-179/17; Presidente:
Sr. K. Lenaerts), pero finalmente no resolvié en el mismo sentido que el propuesto por las Conclusiones
del Abogado General. Ademas, plantea la duda de si se admite el pacto de vencimiento anticipado por
causas distintas. Ver
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vencimiento anticipado son inscribibles o si opera con caracter retroactivo. Es
defendible entender que, puesto que la Ley hace depender del propio deudor su
cardcter de mas favorable o no, no es calificable por el registrador, de modo que
se pueden seguir inscribiendo las clausulas de vencimiento relativo a las tres
cuotas en tanto no entre en vigor. Resulta llamativo que la apreciacion se efectue
por el deudor y que a su vez se reconozca el cardcter imperativo de las
disposiciones de la Ley, cuyo régimen, como se ha dicho, es irrenunciable
(articulo 3 LCCI y 129 bis de la Ley Hipotecaria). Tampoco prevé que se
invoque por el fiador o el hipotecante no deudor, lo cual para este ultimo seria
especialmente relevante desde la perspectiva registral y de ejecucién hipotecaria,
cuyo régimen transitorio permite, como se vera, la apertura de un incidente de
oposicién nuevo por la existencia de clausulas abusivas (Disposicion Transitoria
Tercera, en relacion con el apartado séptimo del articulo 557.1, el articulo 693.2,
también modificado, no asi el apartado primero; 'y el articulo 695.1.4° de la Ley
1/2000), entre las cuales podria precisamente encontrarse la existencia de

clausulas de vencimiento anticipado.

En cuanto a la declaracion manuscrita por clausulas suelo, queda derogada segun la
Disposicion Derogatoria, por lo que no sera exigible a partir de la fecha de entrada en
vigor. No obstante, se preve por el articulo 14.1 en su altimo parrafo que ha de estar
firmada la declaracion de que ha recibido la documentacion y se le ha explicado en
todos sus extremos, pero dicha documentacion no accede al Registro, sino que se ha de
remitir al notario que autoriza el acta prevista por el articulo 15.

4.3. Ejecuciones hipotecarias: Disposicion Transitoria Tercera.

En cuanto a los procedimientos de ejecucion, segiin la Disposicion Transitoria Tercera
de la Ley 5/2019, de 15 de marzo,

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 oposicion de diez dias previsto en el articulo 556.1
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de la Ley de Enjuiciamiento Civil, las partes ejecutadas dispondran nuevamente del
plazo serialado en dicho articulo para formular un incidente extraordinario de
oposicion basado en la existencia de las causas de oposicion previstas en el
apartado 7.“ del articulo 557.1 y 4. del articulo 695.1 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil.

2. Dicho plazo preclusivo se computarad desde el dia siguiente a la notificacion de la
resolucion por la que se comunique a las partes ejecutadas la posibilidad de formular
incidente extraordinario en los términos indicados en el apartado anterior. Esta
notificacion debera realizarse en el plazo de quince dias naturales a contar desde la

entrada en vigor de esta Ley.

3. La formulacion del incidente de oposicion tendrda como efecto la suspension del
curso del proceso hasta la resolucion del incidente, conforme a lo previsto en los

articulos 558 y siguientes y 695 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

4. 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 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.“ del articulo 557.1 y 4.“ del articulo 695.1 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, ni se hubiera formulado por el ejecutado incidente extraordinario
de oposicion, conforme a lo recogido en la Disposicion transitoria cuarta de la
Ley 172013, de 14 de mayo, 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 cuando el juez de oficio ya hubiera analizado la abusividad de las clausulas

contractuales.

Por ello, en las ejecuciones posteriores a 17 de junio de 2019 se habra de indicar por el

Letrado de la Administracion de Justicia:

- O que se puso en posesion del inmueble al adjudicatario, de modo que no fuera posible

el incidente de oposicion.
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- O que, no dandose tal circunstancia, no se ha formulado por el ejecutado incidente de

oposicion por razon de la existencia de clausulas abusivas.

- O que se hubiese notificado al ejecutado la posibilidad de formular incidente

extraordinario de oposicion habiéndolo o no ejercitado;
- O que, habiéndose formulado, este se hubiera admitido;

- O que se hubiera examinado de oficio por el Tribunal la abusividad de las clausulas

invocadas.

En este sentido, se puede aplicar la doctrina emanada de la interpretacion de la
Disposicion Transitoria Cuarta de la Ley 1/2013. Ene efecto, el Centro Directivo
confirma las notas de calificacion desfavorable emitidas a consecuencia de la ausencia
de pronunciamiento al respecto en el mandamiento y manifiesta en los Fundamentos de
Derecho Tercero y Cuarto d la Resolucion de fecha 11 de octubre de 2013 que de
acuerdo con lo dispuesto en el articulo 524.4 de la Ley de Enjuiciamiento Civil
mientras no sean firmes o aun siéndolo, no hayan transcurrido los plazos indicados por
dicha Ley para ejercitar la accion de rescision de las resoluciones judiciales o de
secretarios judiciales dictadas en rebeldia, solo procedera la anotacion preventiva de
las resoluciones judiciales o de secretarios judiciales que permitan la inscripcion o
cancelacion de asientos en el Registro de la Propiedad, estableciendo el articulo 207.2
de la Ley de Enjuiciamiento Civil literalmente que «Son resoluciones firmes aquéllas
contra las que no cabe recurso alguno bien por no preverlo la ley, bien porque, estando
previsto, ha transcurrido el plazo legalmente fijado sin que ninguna de las partes lo

haya presentadoy.

Por su parte, en el ambito de la ejecucion, la Disposicion Transitoria cuarta de la Ley
1/2013 de 14 de mayo concede un plazo preclusivo de un mes para formular un
incidente extraordinario de oposicion basado en la existencia del caracter abusivo de
la clausula contractual que constituya el fundamento de la ejecucion o que haya
determinado la cantidad exigible (articulo 695.1.4.“ de la Ley de Enjuiciamiento Civil)
para todo procedimiento ejecutivo que a la entrada en vigor de aquella Ley —esto es,
segun se senialaba anteriormente, el propio dia 15 de mayo de 2013— 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. Asi, toda vez que la puesta en
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posesion judicial del inmueble contenida en el articulo 675 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil se prevé como tramite eventualmente posterior a la expedicion del testimonio del
decreto de adjudicacion y del consiguiente mandamiento de cancelacion de cargas
regulados en el articulo 674 del mismo Cuerpo Legal, y puesto que, al estar fundado en
una causa de oposicion a la ejecucion, este incidente extraordinario recogido en la
Disposicion Transitoria cuarta podria provocar, de prosperar, el sobreseimiento de la
ejecucion efectuada y declarada firme previamente, con la consiguiente ineficacia del
decreto que adjudicaba la finca, debe considerarse la situacion de los decretos de
adjudicacion declarados firmes antes del 15 de mayo de 2013 en que no conste que se
ha procedido antes de esta fecha a la puesta en posesion de la finca al adquirente y
cuyos titulos ejecutivos sean susceptibles de contener clausulas abusivas —definidas en
el articulo 82 del Texto Refundido de la Ley General para la Defensa de los
Consumidores y Usuarios— como equiparable al estado de las sentencias declaradas
firmes pendientes de un posible recurso de rescision a instancias del rebelde, de modo
que, en tanto no se realice la declaracion de firmeza después de transcurrido el plazo
preclusivo sefialado —esto es, a partir del dia 16 de junio de 2013— o se declare que
pasado ese plazo no se ha formulado por el ejecutado el referido incidente
extraordinario de oposicion o que, habiéndose formulado, la resolucion dictada no
afecta a la eficacia de la adjudicacion, solo cabra la anotacion preventiva del referido
documento sin que pueda procederse a la inscripcion y cancelacion definitivas, tal
como prevé el articulo 524.4 de la Ley de Enjuiciamiento Civil para la sentencias
dictadas en rebeldia. En consecuencia, a pesar de haberse realizado por el Letrado de la
Administracion de Justicia —que ostenta la fe publica judicial conforme al articulo 145
de la Ley de Enjuiciamiento Civil— declaracion expresa de firmeza de las resoluciones
presentadas a inscripcion y siendo el ejecutado susceptible de ser considerado
consumidor y por tanto de padecer clausula abusiva (articulos 3 y 82 de le la Ley
General de Consumidores y Usuarios), en tanto no quede justificada judicialmente la
puesta en posesion de la finca antes del 15 de mayo de este afio o, en su caso, la no
formulacion en plazo o formulacion insatisfactoria del incidente relacionado por parte
del ejecutado, no puede procederse a la inscripcion del decreto presentado, sin perjuicio
de la posibilidad de que se tome anotacion preventiva. Asi resulta ademés de los
fundamentos de Derecho Cuarto y siguientes de la Resolucion de fecha 18 de
diciembre de 2013, invocando la Sentencia del Tribunal de Justicia de la Union Europea

de fecha 14 de marzo de 2013 y la de fecha 9 de enero de 2014 para un caso de
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testimonio posterior a la Ley que inserta decreto de adjudicacion anterior a la entrada en
vigor de la misma. Asi se pronuncia también el Centro Directivo en Resolucion de fecha
22 de julio de 2014 (Fundamento de Derecho Quinto) y 19 de septiembre de 2015,
Fundamento de Derecho Cuarto o Resolucion de 25 de enero de 2016 (fundamento de
Derecho Quinto) y Resolucion de 16 de junio de 2016 (fundamentos de Derecho
Segundo a Cuarto). Dado el tenor literal de Fundamento de Derecho primero de la
Sentencia de Tribunal de Justica de la Union Europea de 26 de enero de 2017, esta
manifestacion del Letrado se hace exigible en todo procedimiento dirigido contra
consumidores, ya que segun éste se oponen a una disposicion de Derecho nacional,
como la disposicion transitoria cuarta de la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas
para reforzar la proteccion a los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y
alquiler social, que supedita el ejercicio por parte de los consumidores, frente a los
cuales se ha iniciado un procedimiento de ejecucion hipotecaria que no ha concluido
antes de la entrada en vigor de la Ley de la que forma parte esa disposicion, de su
derecho a formular oposicion a este procedimiento de ejecucion basandose en el
cardcter supuestamente abusivo de clausulas contractuales, a la observancia de un
plazo preclusivo de un mes, computado a partir del dia siguiente al de la publicacion de

esa Ley.

Por ultimo, desde la perspectiva procesal, ya se ha visto en el apartado anterior
como el nuevo régimen de de vencimiento anticipado no es aplicable a los supuestos

producidos con anterioridad a la entrada en vigor de la nueva Ley (cfr. DT1?).

5.Ambito espacial de aplicacién.

De conformidad con la Disposicion Final Decimotercera de la Ley Esta Ley se dicta al
amparo de lo establecido en el articulo 149.1.6.4 8.5 11.“ y 13.“ de la Constitucion
Espariola que atribuye al Estado la competencia exclusiva sobre legislacion mercantil,
procesal, hipotecaria, ordenacion de los registros e instrumentos publicos, bases de la
ordenacion de crédito, banca y seguro, y bases y coordinacion de la planificacion
general de la actividad economica, respectivamente.

Ahora bien, dado que las competencias sobre ordenacion econdmica estatales son

basicas, las Comunidades Autéonomas, de conformidad con sus Estatutos y segin el
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articulo 148.1.13 de la Constitucion, pueden dictar normas en esta materia, siempre de
acuerdo con la legislacion estatal. De ahi que segun el apartado V del Predmbulo
indique que sobre el Titulo competencial de la Ley, la disposicion final decimotercera,
establece la competencia estatal exclusiva sobre las bases de obligaciones
contractuales, haciendo hincapié en el respeto de las competencias autonomicas en
materia de consumo cuando se trate de créditos que recaen sobre vivienda habitual de
la persona consumidora. En consecuencia, la Disposicion Adicional Quinta de la Ley
establece que Sin perjuicio del desarrollo de la legislacion basica estatal que realicen
las Comunidades Autonomas en el ejercicio de las competencias asumidas
estatutariamente, la informacion precontractual a facilitar a los prestatarios debe ser
homogénea, en aras de la unidad de mercado, de tal forma que puedan valorar
adecuadamente las diferencias entre unas ofertas y otras en todo el territorio espaniol,
por lo que la normativa autonomica deberd respetar los modelos normalizados de
informacion que se establezcan por la normativa bdsica, y no podra exigir adicionar
documentacion complementaria que pueda producir confusion en el prestatario y

distorsione el objeto de la normativa badsica de transparencia.

Existen a su vez otros preceptos que expresamente reconocen esta atribucion de
competencias a las Comunidades Auténomas. Asi, el articulo 26.1 letra b), en materia
de intermediarios de crédito inmobiliario; articulo 28 en cuanto a la gestion del registro
administrativo de los mismos; articulo 31 en publicidad; revocacidon de autorizaciones y
supervision (articulos 32 y 33); los prestamistas inmobiliarios (articulos 42 y 43);
régimen sancionador (articulos 48 y 49) y educacion financiera (Disposicion Adicional
Tercera). En este sentido, el fundamento de Derecho tercero de la Resolucion de 30 de
noviembre de 2018, aun revocando la nota, reconoce que en caso de hipoteca concedida
por entidad extranjera, no se puede eludir la aplicacién de las normas imperativas de

nuestro Ordenamiento Juridico.

Partiendo de estas consideraciones generales, en Cataluia, el articulo 123, junto con los
articulos 28, 34 y 49 del Estatuto de Autonomia le atribuye a la Generalidad la
competencia exclusiva en materia de consumo. Ademas, es preciso tener en cuenta que
los derechos de las personas que gozan de la condicién de consumidoras y usuarias
estan protegidos, de acuerdo con lo dispuesto por los articulos 28, 34 y 49 del Estatuto

de Autonomia. De ahi que el articulo 111-1.1 del Codigo de Consumo establezca su
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aplicacion en todo el territorio de Catalufia. Esto puede provocar algunos problemas en
caso de colision de disposiciones que han de entenderse en el sentido de aplicar la
mayor tutela posible al consumidor. Ejemplo de ello serian los plazos apuntados
anteriormente de los articulos 123-10; el articulo 262-4. Otros preceptos como el
articulo 262-1 CCo al remitirse a la FEIN, no ofrecerian ningiin problema de
discordancia. La oferta vinculante también se debe entregar con diez dias y no con
cinco segun la norma estatal. La Directiva Comunitaria establece un minimo diez dias
en el articulo 14. El fundamento de Derecho tercero de la Resolucion de 9 de marzo de
2016 entendiod, en caso de calificacion de hipoteca autorizada en Catalufia, que esas
competencias de la Comunidad Autonoma de Cataluiia en materia de consumo se
circunscriben basicamente a la regulacion de organos y procedimientos de mediacion,
de los procedimientos administrativos de queja y reclamacion, regulacion de la
informacion en materia de consumidores, y a los actos de ejecucion reglados que le
atribuya la legislacion estatal sobre la actividad de las entidades de crédito
(articulos 123 y 126 del Estatuto de Catalunia). Congruentemente con este dambito
competencial, la legislacion catalana no contiene normas acerca de las consecuencias
civiles de las clausulas abusivas sobre la eficacia de los contratos de préstamo
hipotecario ni sobre la inscripcion registral de los mismos, sino que se limita a
establecer unas sanciones en forma de multa e indemnizacion, en su caso, por danios y
perjuicios (articulos 333-1 y 7 del Codigo de consumo de Cataluiia), ariadiendo el
articulo 333-10 unas medidas complementarias tendentes al cese de la incorporacion
de dichas clausulas o a la imposicion de una dacion en pago «cuando exista una
relacion directa entre la clausula abusiva y tal medida». A este respecto, la Sentencia
del Tribunal Constitucional numero 157/2004, de 23 de septiembre, seniala que «la
STC 71/1982, a propdosito de la regulacion de lo que deba entenderse por clausulas
contractuales abusivas en perjuicio del consumidor, considero como de pertenencia
estatal la normacion de la condiciones generales de contratacion o de las distintas
modalidades contractuales, e igualmente la de la responsabilidad por los dariios
originados en la adquisicion, utilizacion o disfrute por los consumidores de bienes,
medios o servicios, ya que el régimen de unas v otras materias, incardinado en la
legislacion civil (art. 149.1.8 CE), debe ser uno y el mismo para todo el territorio del
Estado (FF.JJ 14 y 19). No es, claro esta, que a las normas autonomicas no les quepa
disciplinar determinados tipos de venta o articular dispositivos preventivos o

correctores de los eventuales abusos a que ciertos contratos puedan conducir, de lo que
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se trata es de que a través de tales normas no se produzca un novum en el contenido
contractual o, en otros términos, de que no se introduzcan derechos ni obligaciones en
el marco de las relaciones contractuales privadas (STC 88/1986, FJ 5). Por ultimo, aun
cuando las normas autonomicas persigan, mediante el reforzamiento de las
obligaciones del vendedor, la proteccion del consumidor y del usuario, la
determinacion del contenido de los contratos y de las acciones por incumplimiento,
saneamiento o resolucion se inserta dentro de la competencia estatal exclusiva
atribuida al Estado por los arts. 149.1.6 y 8 CE (STC 62/1991, FJ 4 e), STC 264/1993,
de 22 de julio, FJ 5)».

La Direccion General de Derecho y Entidades Juridicas se habia pronunciado en
Resolucién de fecha 12 de julio de 2017 (fundamentos de Derecho tercero y cuarto) en
el sentido de que la informacién precontractual se establece a favor del prestatario,
constituyendo una obligacién para el acreedor. El plazo de catorce dias de la FIPER se
fija por el legislador como el minimo para que esa informacidn sea recibida y no es
susceptible de renuncia, pues lo impide el articulo 112-3 del Cédigo de Consumo, pero
si de exclusion voluntaria, de conformidad con el principio de libertad civil (articulo
111-6 del Cddigo Civil de Catalufia). Ahora bien, esta exclusion ha de ser manifestada
por el prestatario sin influencia por la parte acreedora, por lo que de producirse ha de ser
analizada con cautela. Asi que distingue entre el derecho subjetivo a recibir la
informacion previa y el derecho subsiguiente a otorgar la escritura publica. Asi que
distingue entre el derecho subjetivo a recibir la informacion previa y el derecho
subsiguiente a otorgar la escritura publica. En este sentido, es relevante tener en cuenta
que la Sentencia 367/2017 de 8 de junio de Tribunal Supremo sefiala que la labor
notarial de informar a las partes no excluye la necesidad de una informacion
precontractual suficiente, esencial para el consumidor (en el mismo sentido, Sentencia
3893/2017, de 15 de noviembre, fundamento de Derecho octavo, 39). No obstante, la
validez de la ratificacion podria admitirse, puesto que el articulo 3 LCCI solo proscribe

la renuncia “previa”.

Esta dualidad de regimenes en algunos casos asi como (plazos, posible aplicacion a
personas juridicas, manifestaciones en la escritura publica) en ocasiones planteara
problemas pero como regla no es tan dispar al ser también la finalidad de la Ley
20/2014, de 29 de diciembre, que reformo el Cédigo de Consumo la transposicion de la

Directiva 2014/17 (ver Preambulo). En los demas casos, la interpretacion a favor del
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hipotecante, prestatario o avalista habra de prevalecer como criterio hermenéutico que

preside todo el conjunto de la legislacion protectora de 1os mismos.
Maria Tenza Llorente, registradora de la propiedad de Barcelona 16.

Barcelona, 4 de abril de 2019
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LA LEY DE LOS CONTRATOS DE CREDITO INMOBILIARIO: ASPECTOS
REGISTRALES Y RELACIONADOS CON LA JURISPRUDENCIA DEL TJUE.
ESPECIAL REFERENCIA A LA SENTENCIA DEL TJUE DE 26 DE MARZO DE
2019 SOBRE CLAUSULAS DE VENCIMIENTO ANTICIPADO.

INDICE. - Introduccién: 1.- Finalidad y carencias de la Ley de Créditos Inmobiliarios. 2.- Entrada en
vigor.- IL.- Ambito de aplicacién de la Ley y calificacion registral: 1.- Ambito general de aplicacién. 2.-
Supuestos especiales a los que no les es aplicable la nueva Ley. 3.- Repercusion de la presencia de garantes.
4.- La transcendencia de la figura del prestamista. 5.- La subrogacion de un tercero en la posicion del
prestatario.- IIl.- Normas de transparencia material de préstamos inmobiliarios: 1.- La informacion
precontractual por parte del acreedor inmobiliario. 2.- Comprobacion notarial del cumplimiento del principio
de transparencia material. 3.- Valoracion juridica del acta notarial previa. IV.- Calificacion registral de la
transparencia en los contratos de crédito hipotecario.- V- Calificacion registral de las cldusulas de los
préstamos hipotecarios. VI.- Clausulas imperativas y clausulas admisibles en la nueva Ley de Crédito
Inmobiliario: 1.- El interés remuneratorio: 1.1.- Los tipos de referencia. 1.2.- La clausula suelo. 2.- El interés
moratorio. 3.- La cldusula de imposicion de gastos. 4.- Las comisiones bancarias. 5.- Los servicios
vinculados y combinados y las bonificaciones de tipo de interés. 6.- La clausula de vencimiento anticipado:
6.1.- El vencimiento anticipado por falsificaciéon u ocultacion de informaciéon. 6.2.- El vencimiento
anticipado por impago de cuotas. 6.3.- La sustitucion legal de las clausulas contractuales de vencimiento
anticipado por impago de cuotas en las escrituras anteriores a la entrada en vigor de la LCI. 6.4.- La
situacion de los contratos de préstamo cuyo vencimiento anticipado se hubiere producido antes de la entrada
en vigor de la LCI: la sentencia del TJUE de 26 de marzo de 2019. 7.- La fijacion del tipo para subasta. 8.-
Particularidades de las hipotecas multidivisa. VIL.- Otras Reformas: 1.- El Registro de Condiciones
Generales de la Contratacion. 2.- La subrogacion activa de la Ley 2/1994 sobre subrogacion y modificacion
de préstamos hipotecarios. 3.- El recurso extraordinario de revision. VIIL.- Conclusion final.

ANEXO: Comentario a la sentencia del TJUE de 26 de marzo de 2019, asuntos C-70/17 (Abanca
Corporacion Bancaria) y C-179/17 (Bankia SA), sobre clausulas de vencimiento anticipado por impago de
cuotas.

.- INTRODUCCION: FINALIDAD, CARENCIAS Y ENTRADA EN VIGOR.

1.- Finalidad y carencias de la Ley de Créditos Inmobiliarios. La Ley reguladora de los Contratos de
Crédito Inmobiliario (LCI) 5/2019 de 15 de marzo (publicada en el BOE el 16 de marzo), tiene dos objetivos
fundamentales: 1°) transponer a nuestro ordenamiento juridico la Directiva europea 2014/17, de 4 de mayo,
sobre contratos de crédito celebrados con consumidores para bienes inmuebles de uso residencial; y 2°)
adaptar el mismo a la jurisprudencia del Tribunal de Justicia de la Unidon Europea en materia de contratacion
con consumidores, y mds en concreto, la relativa al control de abusividad y transparencia de sus clausulas, en
el marco de la Directiva 93/13/CEE, del Consejo, de 5 de abril de 1993, sobre clausulas abusivas en los
contratos celebrados con consumidores.

En ultima instancia lo que se pretende, con esta nueva Ley, es armonizar la indispensable
protecciéon de los consumidores con la también necesaria seguridad juridica en materia de préstamo
hipotecarios y la agilidad y certeza de sus procedimientos de ejecucion, en cuanto la hipoteca constituye un
instrumento indispensable para la financiacion de la pequenia y mediana empresa y para el empoderamiento
de las familias, permitiéndoles el acceso a la propiedad de las viviendas al anticipar ingresos futuros. En este

1
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sentido debe recordarse que la Comision Europea, en el Libro Blanco de integracion de los mercados
hipotecarios en Europa de 2007, ya recomendaba los Estados miembros la regulacion de procedimientos de
ejecucion agiles y eficaces para garantizar el recobro de la deuda, y que existe un proyecto de Directiva que,
en materia de financiaciéon empresarial, aboga por sistemas de recuperacion rapida de las garantias reales a
través de procedimientos extrajudiciales, incluido el pacto de comiso o apropiacion directa del bien por parte
del acreedor.

A mi juicio, esa aludida doble adaptacion se he abordado incorrectamente ya que se han circunscrito
sus normas al ambito de aplicacion recogido en el articulo 2 de la nueva Ley, siendo que deberian haberse
establecido dos ambitos de aplicacion diferenciados, uno para cada una de las dos citadas finalidades de
adaptacion de la legislacion espafiola; lo que previsiblemente va a generar problemas de aplicacion de la
nueva normativa y mas inseguridad juridica. A este respecto, no se deroga expresamente la anterior
normativa de control de transparencia en materia de préstamos bancarios y de otros profesionales del sector
financiero, recogido en la Orden EHA 2899/2011 de 28 de octubre, de transparencia y proteccion del cliente
de servicios bancarios, 1o que ha llevado a afirmar a algunos comentaristas que todos los contratos de
préstamos a los que les es aplicable la normativa general sobre consumidores, pero que no sujetos a la nueva
Ley, mantienen el anterior régimen de transparencia material. En mi opinién ello no es asi, porque el articulo
19 de dicha Orden ministerial recoge un ambito de aplicacion idéntico a la de la nueva LCI, por lo que debe
entenderse derogado respecto del Capitulo II del Titulo III que es el que interesa a efectos de este trabajo.
Esta circunstancia va a ocasionar no pocos conflictos en la aplicacion practica de la proteccion de los
consumidores en esos otros supuestos de consumo, tanto en cuanto a cudles son los requisitos de
transparencia que les son exigibles, como respecto del contenido admisible de las clausulas tipicas de los
préstamos hipotecarios.

En otras palabras, la Directiva 93/13 y la Directiva 2014/17, si bien tienen un espacio de aplicacion
coincidente en determinadas cuestiones, se proyectan, realmente, en dos ambitos distintos: uno general
relativo a toda contratacion con consumidores, cualquiera que sea el tipo de contrato, y otro particular,
relativo a los contratos de préstamo hipotecario celebrados con consumidores (en Espafia también con
personas fisicas no consumidoras, como veremos) en que la finca gravada es una vivienda (y otros
inmuebles destinados a uso residencial o doméstico). Es por ello, que las normas sobre transparencia
material y otras en que se pretende determinar criterios objetivos —e imperativos- de abusividad, deberian
haber sido adoptados, en aras a la seguridad juridica, con un dmbito de aplicacion general en materia de
consumo, o, en caso contrario, haberse determinado claramente la normativa aplicable a cada uno de ellos,
dado que el ambito de la aplicacion de la nueva Ley no agota los supuestos de préstamo hipotecario de
consumo.

Esta renuncia del legislador a la armonizacion del conjunto normativo aplicable a los contratos con
consumidores (circunstancia que sefiald en su informe de 5 de mayo de 2017 el Consejo General del Poder
Judicial); va unida a la no adaptacion del Derecho espaiol a la totalidad de los requerimientos del TJUE y
de la Comision Europea en relacion con la Directiva de 93/13 (s6lo se abordan los problemas relativos a
vencimiento anticipado, intereses de demora y computo del plazo para interponer recurso extraordinario de
revision); y a la renuncia a transponer con rango de ley todas la Directiva de Créditos Inmobiliarios, y asi,
la disposicion final 15*.3 dispone que “El Gobierno con cardcter urgente, antes de seis meses, procederd a
la adopcion de las disposiciones reglamentarias y administrativas pertinentes para la incorporacion
completa de la Directiva al ordenamiento nacional”.

En cuanto a las materias que no aborda esta nueva Ley que estan relacionadas con la Directiva
93/13, y que hubiere sido deseable regular para impedir conflictos futuros con la Comision Europea o ante
el TJUE, o a nivel interno respecto de la legitimacién para el ejercicio de la accidon hipotecaria, las
principales son:
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a)

b)

d)

“La desigualdad de armas procesales del procedimiento hipotecario espafiol” que impone al

deudor la exigencia de caucidn previa para la suspension del procedimiento de ejecucion en
caso de apelacion contra una resolucion desestimatoria de un incidente de oposicidon por
abusividad; respecto de la que la Comision Europea tiene abierto un expediente sancionador
12/15 y una carta de emplazamiento 2015/2200 a Espana por entender que frente a esa
caucion la posicion de acreedor y prestatario no es simétrica por sus distintas capacidades
econdmicas .

La legitimacion o no del banco, titular registral de la hipoteca, emisor de titulos hipotecarios
para iniciar la ejecucion hipotecaria en relacion con los créditos totalmente cedidos a través
de participaciones hipotecarias; o la determinacion que tal legitimacion corresponde al
comprador de dichas participaciones. Son numerosos los juzgados que sostienen la
legitimacion ejecutiva exclusiva del titular de la participacion, sobre la base que se trata de
auténticas cesiones de créditos y que actualmente tales entidades pueden ser titulares,
incluso registrales, de inmuebles y derechos reales; y ello, no obstante lo dispuesto en el
articulo 30 del Decreto 716/2009, de 24 de abril, que otorga legitimacion para la ejecucion a
la entidad emisora titular registral de la hipoteca, sin perjuicio de las facultades que el
articulo 31 de ese Decreto concede al titular de la participacion de compeler al emisor a que
lleva a cabo la ejecucion, de concurrir con igualdad de derechos en ésta o de sustituir al
banco en caso de inaccion del mismo.

La existencia del denominado retracto de créditos litigiosos del articulo 1535 del Codigo
Civil en las cesiones de carteras de crédito a fondos de inversion, o si, por el contrario, en
tales supuestos se debe entender que existe una venta en globo o alzada del conjunto de los
créditos cedidos (art. 1532 CC), lo que excluiria tal derecho de retracto; ya que, aunque
segun la sentencia del TJUE de 7 de agosto de 2018 (Asuntos C-96116 y C-94117) la cesion
de créditos es neutral para el deudor y no es preceptiva la notificacion al mismo desde el
punto de vista de la proteccion de los consumidores, muchos juzgados estan reconociendo el
indicado derecho de retracto.

La determinacion del alcance de la cosa juzgada tras el analisis de oficio hecho por el juez
dentro del tramite del despacho de la ejecucion en el proceso de ejecucion hipotecaria, ya
que segun la sentencia del TJUE de 26 de enero de 2017 — C-421/14, asunto Banco Primus-,
siempre que un juez en el procedimiento principal de que se trate, declarativo o ejecutivo, no
se hubiera pronunciado sobre la no abusividad de todas las clausulas del préstamo
hipotecario, el juez que tramite un procedimiento accesorio posterior (p.e. el de entrega de la

' Sobre esta cuestion, como en tantas otras, la Comision Europea tiene una vision parcial del ordenamiento juridico espaiiol, pues
no tiene en cuenta que la necesidad de esa caucion queda excluida legalmente en los supuestos en que el prestatario tiene derecho
a los beneficios de la justicia gratuita (la mayoria de supuestos en que su situacion no le permitiria pagar la caucion), el cual segin
el articulo 6-5 de la Ley 1/1996 de 10 de enero, de asistencia juridica gratuita, incluye dentro del contenido material de este
derecho: “5. Exencion del pago de tasas judiciales, asi como del pago de depdsitos necesarios para la interposicion de recursos”.
Por otra parte, un importante grupo de Juzgados de Primera Instancia espafioles, apoyandose en el articulo 4 bis de la LOPJ
(transcrito en el punto 2 de este apartado), aplican directamente la interpretacion que de los articulos 6 y 7 de la Directiva
93/13/CEE tiene el TJUE, y otorgan de oficio efectos suspensivos a la apelacion por desestimacion de la causa de oposicion por
abusividad, sin exigir caucion; y, por ultimo, en supuestos residuales, en que los deudores solicitantes de la suspension de la
ejecucion no se encuentran en situacion econémica familiar que les haga merecedores del beneficio de justicia gratuita, la practica
procesal consiste en la exigencia de unas cauciones simbolicas, una vez ponderada la situaciéon econdémica del prestatario.
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posesion de la finca hipotecada al rematante o adjudicatario), puede entrar de oficio a
enjuiciarla’.

Tampoco recoge, por innecesaria, la recomendacion del apartado 4 de su articulo 28 de la Directiva
2014/17 que se refiere a que las legislaciones nacionales deben permitir que las partes en un contrato de
crédito puedan acordar que la transmision de la garantia o ingresos derivados de la venta de la garantia al
prestamista basten para reembolsar el crédito, porque tal posibilidad, frente a la que ocurria en otros Estados
miembros, viene ya recogida desde antiguo en el articulo 140 de la Ley Hipotecaria.

En el orden sistematico, esta nueva Ley de Crédito Inmobiliario contiene basicamente, como la
Directiva que transpone, dos grupos de normas:

a) Las destinadas a regular la conducta contractual de los prestamistas e intermediarios del
crédito inmobiliario (informacion precontractual, evaluacion de la solvencia del prestatario y
productos vinculados), el régimen de transparencia material en la contratacion de créditos
inmobiliarios, ciertas limitaciones a su contenido contractual, y la tutela juridica preventiva
(Capitulos I y II).

b) Las destinadas a regular el régimen juridico de actuacidn interna, supervision y sancion de
los prestamistas inmobiliarios y de los intermediarios de créditos inmobiliarios y de sus
representantes designados (Capitulos IIL, IV y parte del II).

En este trabajo nos ocuparemos solo del examen del primer grupo de normas, y solo en la medida
que afecten a la actividad registral, no sin antes lamentar la exclusion final, en la segunda lectura en el
Congreso de los Diputados, del denominado "’crédito verde”, tipo especial de garantia, agil y barata,
destinada a facilitar la inversion de promotores y, especialmente, de comunidades en régimen de propiedad
horizontal, en proyectos dirigidos a mejorar la eficiencia energética de los edificios o a permitir el uso de
fuentes de energia renovable.

2.- Entrada en vigor de la Ley. En cuanto a la entrada en vigor de la Ley, la disposiciéon final 16*
dispone que lo hard a los tres meses de su publicacion en el BOE, y la disposicion transitoria primera
establece que esta nueva Ley no sera de aplicacion a los contratos de préstamo suscritos con anterioridad a
su entrada en vigor, aunque si a aquellos contratos celebrados con anterioridad que sean objeto de novacion
o de subrogacion con posterioridad a su entrada en vigor, incluida la obligacion de informar que recae en el
acreedor.

En concreto, en cuanto a las innovaciones en la fase precontractual (transparencia material),
derivadas de la aplicacion de esta Ley, el predmbulo de la misma sefala que “no serdn de aplicacion, salvo a
lo que expresamente se atribuya efecto retroactivo, a la cartera hipotecaria concedida. Y no lo seran ni
siquiera como pardametro de comparacion, en la medida en que nos encontramos ante contratos que se
celebraron al amparo de una legislacion que determinaba en su integridad los requisitos de transparencia a
los que quedaban sujetos tales contratos”.

2 A este respecto la sentencia del Pleno del Tribunal Constitucional de 28 de febrero de 2019 sefiala, resumidamente, que si el
juez que conoce de la ejecucion no ha reflejado en el auto despachando la ejecucion que ha examinado todas las clausulas del
contrato y ha motivado adecuada y suficientemente la admision de las que aplique, el prestatario podra solicitar que las
actuaciones procesales se retrotraigan a ese momento. De ello se concluye que el juez que conozca de un procedimiento
accesorio podria también entrar a analizar, de oficio, aquellas clausulas, que no hubieran sido examinadas anteriormente, aunque
el consumidor no las hubiere alegado en el momento procesal oportuno.
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No obstante, como excepcion, se sefiala que la nueva ley sera aplicable desde el mismo momento de
su publicacion en el BOE, cualquiera que sea el momento en que se hubiera celebrado el contrato, al derecho
del prestatario de reembolso anticipado en el supuesto previsto en el apartado 6 del articulo 23, que en
realidad recoge la reduccion de la comision aplicable, en caso de novacion del préstamo o de subrogacion de
un tercero en los derechos del acreedor (reembolso anticipado), al cambio de intereses variable a fijo.

No tiene sentido, dada esta norma, inscribir cldusulas de este tipo en los contratos celebrados a
partir del dia 18 de marzo de 2019, por lo que, a mi juicio, deberan ser denegada su inscripcion registral sin
esperar a que la Ley entre en vigor.

Igualmente se aplicaran, en caso de impago, desde la fecha de la publicacion en el BOE de la LCI, a
los contratos de préstamo anteriores a la misma, y debera reflejarse en los contratos que se constituyan en
esos tres meses, los criterios de vencimiento anticipado previstos en el articulo 24 de la Ley a que luego nos
referiremos, salvo que el deudor alegara que la prevision que contiene su contrato le resulta mas favorable.
Este norma no sera de aplicacién a los contratos de préstamo 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 éste suspendido o no.

Aunque seria deseable que en los contratos de préstamo hipotecario que se celebren a partir del dia
18 de marzo de 2019, se incluyan ya los parametros recogidos en el articulo 24 de la LCI en orden a
posibilitar el vencimiento anticipado del préstamo, el condicionamiento para la sustitucion de la cldusula
contractual distinta por este nuevo criterio legal a que en los contratos “se incluyan clausulas de vencimiento
anticipado” y los radicales efectos, en orden a la ejecucion hipotecaria, que se anudan al articulo 130 de la
Ley Hipotecaria; hacen aconsejable la inscripcion de las mismas aunque sigan manteniendo como suficiente
para generar el vencimiento anticipado, el impago de tres cuotas mensuales recogido en el actual articulo
693.2 LEC.

Por ultimo, la disposicion transitoria 4* de la Ley establece que la Ficha de Informacion
Personalizada de la Orden EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de transparencia y proteccion del cliente de
servicios bancarios podra seguir usdndose hasta el 21 de marzo de 2019, en lugar de la Ficha Europea de
Informacién Normalizada (FEIN) sefialada en el articulo 10.2 de esta Ley; lo que da a entender, en una
interpretacion literal, que a partir del dia 22 de marzo de 2019 la utilizacion de la FEIN seria obligatoria, si
bien dado la necesidad de la elaboracion del “acta notarial previa de transparencia” no entra en vigor hasta el
18 de junio de 2019, se plantea la duda de si realmente es obligatoria la utilizacion de la FEIN en este
periodo intermedio y, en caso afirmativo, si regird para todo lo demads, incluida su incorporacion a la
escritura de préstamo hipotecario, por el régimen vigente de la FIPER.

A este respecto cabe sefnalar que las Directivas de la Unién Europea no son de aplicacion directa en
los Estados miembros y que la fecha de 21 de Marzo como fecha tope de utilizacion de las fichas de
informacion al consumidor que vinieran utilizando los Estados miembros (en nuestro caso la FIPER), venia
senalada en el articulo 14.5 de la Directiva 2014/17/UE objeto de transposicion por la Ley de Crédito
Inmobiliario, como aplicable a aquellos Estados miembros que hubieren transpuesto la Directiva a su
ordenamiento juridico interno. Es cierto, por otra parte, que la citada disposicion transitoria 4* de la LCI
ratifica la fecha tope del 21 de marzo, como excepcion a la regla general a la entrada en vigor de la Ley a los
tres meses de su publicacion, y que tal fecha ha pasado a formar parte del ordenamiento juridico interno, lo
aparentemente para imponer la utilizacion de la FEIN. Sin embargo, es razonable entender que la voluntad
del legislador fue conceder a las entidades financieras un plazo para adaptar sus fichas de informacién al
consumidor a los requerimientos de la nueva Ley, a partir de su entrada en vigor, y que la contradiccion legal
ha venido motivada por los avatares en la aprobacion de la LCI que han provocado un notable retraso en la
misma. Por tanto, una interpretacion teleoldgica de la norma lleva a considerar que no es posible la
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imposicion del uso de la FEIN hasta la entrada en vigor de la LCI, en cuyo momento, y sin nuevos plazos
dilatorios, deberd exigirse la aportacion de la misma en todas las actas de transparencia que se autoricen.

I1.- AMBITO DE APLICACION DE LA LEY Y CALIFICACION REGISTRAL.

La primera y mas importante labor del registrador de la propiedad en materia de calificacion de
préstamos hipotecarios consiste en delimitar qué tipo de relacion juridica prestamista-prestatario se presenta
a inscripcion, y una vez determinada la misma, aplicar la normativa y/o los requisitos de diverso tipo
(incorporacion de las clausulas, transparencia y limitacién del contenido contractual) que, en cada caso,
fueren procedente. Por ello, este trabajo aborda primero y con carécter prioritario, la tarea de clarificar, en la
medida de lo posible, los distintos supuestos que pueden darse en la practica.

1.- Ambito General de aplicacion

Segun el articulo 2.1 de la nueva Ley, la misma serd 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 concesién 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 concesion 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
0 garante sea un consumidor.

Dos matizaciones deben hacerse a la redaccion de este articulo: la primera, que su supuesto primero
extiende su régimen juridico a todas las personas fisicas, con independencia de que sean o no consumidores
(claramente en el nimero III del Preambulo), es decir, aunque actien en el ambito de su profesion o
empresa. La segunda, que el supuesto segundo circunscribe su ambito de aplicacion al ambito residencial,
como sefiala expresamente el Predmbulo (numeros 111 y IV) y diversos articulos dispersos en su texto.

Este ambito de aplicacion es predicable tanto respecto de los préstamos strictu sensu, como respecto
de los créditos en general (art.2.3), por lo que a lo largo del texto, para evitar reproducirlos reiteradamente,
se utilizaran ambos términos indistintamente.

Por su parte, el articulo 3 de la Ley General de Defensa de Consumidores y Usuarios de 16 de
noviembre de 2007 dispone que “son consumidores o usuarios las personas fisicas que actuen 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 actuen sin animo
de lucro en un ambito ajeno a una actividad comercial o empresarial’; y su articulo 4 define el concepto de
empresario en el siguiente sentido: “A efectos de lo dispuesto en esta norma, se considera empresario a toda
persona fisica o juridica, ya sea privada o publica, que actue directamente o a través de otra persona en su
nombre o siguiendo sus instrucciones, con un proposito relacionado con su actividad comercial,
empresarial, oficio o profesion.”

En la legislacion espanola, por tanto, una persona juridica puede ser considerada consumidora y
usuaria, porque lo relevante no es la personalidad juridica de quien contrata sino el destino o el uso que se le
daré al bien adquirido (ej. compra de la vivienda habitual o vacacional de un socio), como han puesto de
manifiesto —obiter dicta -las Sentencias del TS 367/2016 de 3 de junio y 48/2018 de 30 de enero, y ello no
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queda restringido por el animo de lucro de la entidad en cuanto a persona sino de la operacion realizada,
porque si el legislador hubiere querido restringir el concepto de consumidor a las personas juridicas sin
animo de lucro (ej. fundaciones, asociaciones, etc), asi lo hubiere hecho expresa y terminantemente. Es
decir, la persona juridica, aunque sea una sociedad mercantil, tendrd la condicion de consumidora si
interviene en las relaciones contractuales con fines de consumo privado, contratando bienes y servicios como
destinatario final, sin incorporarlos, ni directa ni indirectamente, en procesos de produccion comercializacion
o prestacion a terceros (lo que ocurre cuando los integrantes de la persona juridica son los destinatarios
finales de esos bienes y servicios, o cuando los mismos se transmiten al margen del mercado), y sin que sea
relevante, en su caso, que el negocio concreto realizado forme o no parte de la actividad profesional
ordinaria del prestatario.

Cosa distinta es que esos supuestos de consumo privado de las personas juridicas sean
excepcionales en la practica o que, a efectos de inscripcion, si de la escritura de préstamo hipotecario y de
los asientos registrales no se deduce otra cosa, se pueda o deba presumir, en orden a la calificacion de la
misma, que la persona juridica ha actuado con una finalidad relacionada con una actividad empresarial,
comercial o profesional.

Estos dos articulos (art. 2 LCI y 3 LGDCU) configuran en Espafia un dmbito de aplicacion de las
normas de consumo notablemente superior al recogido en la Directiva 93/13, cuyo articulo 2 considera
consumidor Unicamente a “foda persona fisica que, en los contratos regulados por la presente Directiva,
actue con un proposito ajeno a su actividad profesional”, y en la Directica 2014/17, cuyos articulos 2 y 4
circunscribe su ambito de aplicacion a las personas fisica (por remision a la anterior Directiva) que tengan la
condicion de consumidoras. Esta ampliacion nacional del ambito de aplicacion de las normas de proteccion
de los consumidores, encuentra su razén de ser en los articulos 8 y 1 de las respectivas Directivas, seglin los
cuales los Estados miembros podran adoptar disposiciones mds estrictas en materia de proteccion del
consumidor.

Por otra parte, como ya se ha indicado anteriormente, la Orden EHA 2899/2011, que actualmente
regula en Espafia el régimen de transparencia de los préstamos hipotecarios con consumidores, debe
entenderse derogada por la identidad del d&mbito de aplicacion de su articulo 19 con el de la LCI que se
comenta, por lo que sus normas, de futuro, no podran aplicarse, al menos directamente, a aquellos préstamos
o créditos hipotecario que se encuadren en un &mbito de consumo distinto al que regula esta nueva Ley.

Todo ello genera la cuestion de determinar qué normativa y requisitos, tanto respecto de la
transparencia material como de las limitaciones del contenido contractual, debe aplicarse a los préstamos
hipotecarios que no entrando estrictamente dentro del dmbito de aplicacion de la nueva Ley, si tengan la
consideracion de préstamos de consumo. Prescindiendo en este primer momento de las implicaciones que
pueda tener la presencia de garantes, lo que se estudia en otro apartado, conviene desglosar los supuestos a
los que, a efectos registrales, es aplicable una y otra normativa, de acuerdo con la siguiente clasificacion:

A) Préstamos a los que les es aplicable inteeramente la nueva normativa de la LCI:

1.- Préstamos de caracter de CONSUMO, prestatario persona fisica, e hipoteca de finca que es
vivienda (trastero o garaje de uso doméstico) de su propiedad.

2.- Préstamos de caracter de NO CONSUMO, prestatario persona fisica (ej. trabajador autonomo), e
hipoteca de finca que es vivienda (trastero o garaje de uso doméstico) de su propiedad.

3.- Préstamos de caracter de CONSUMO ESPECIAL, cuya finalidad concreta sea ‘“adquirir o
conservar derechos de propiedad sobre terrenos o inmuebles construidos o por construir de uso residencial”,
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prestatario persona fisica consumidora, e hipoteca de finca que no sea vivienda o asimilado (locales, naves,
fincas rusticas, etc).

Aclarando algunos conceptos, creo que la LCI es aplicable a los préstamos y créditos que se
garanticen con garajes y/o trasteros de forma aislada, es decir, sin comprender en la misma operacion la
hipoteca de una vivienda, siempre que se destino sea el uso doméstico tanto de su titular como de un posible
arrendatario. No estarian comprendidos en su ambito, sin embargo, el supuesto de plazas de garaje o solares
con destino a un uso rotatorio de los aparcamientos (parking privado), o de locales o naves que se
transforman en trasteros o almacenes para su alquiler o explotacién mercantil con similar finalidad.

Respecto de si quedan amparados por la nueva normativa los inmuebles de uso mixto (ej. despachos
profesionales que se destinan también a uso residencial), la doctrina del TJUE respecto a la aplicabilidad de
la Directiva 93/13, atiende a la regla del “objeto predominante” de la inversion (STJUE de 3 de septiembre
de 2015, C-110/2014, asunto Volsbank Roménia SA), pero dado el especial énfasis que la LCI hace en la
proteccion de la vivienda, y la regla de la interpretacion de las normas pro-consumidor, creo que en este
especial &mbito la respuesta debe ser afirmativa.

Por ultimo, en cuanto a qué supuestos podrian incluirse dentro del concepto de préstamos
destinados “a adquirir o conservar derechos de propiedad sobre terrenos o inmuebles construidos o por
construir de uso residencial”, considero que, dada su finalidad de consumo, solo comprenderia aquellos
relacionados con la autopromocion, ya sea como por personas fisicas individuales o en comunidad de bienes,
pero no creo que incluya a las Cooperativas de viviendas. Entre esos supuestos, los mas habituales son los de
compra de solar urbanizado para construir una vivienda unifamiliar o varios pisos para su adjudicacion a los
autopromotores, o un local para transformarlo en vivienda, supuesto éste cada vez mas frecuente en los
cascos historicos de las grandes ciudades.

B) Préstamos a los que les es aplicable la normativa general de consumo:

1.- Préstamos de cardcter de CONSUMO (excepto el numero 3 del apartado A), prestatario persona
fisica, e hipoteca de finca que no es vivienda o asimilado.

2.- Préstamos de caracter de CONSUMO, prestatario persona juridica, e hipoteca de finca que es
vivienda (incluso puede ser la habitual de un socio) o asimilado perteneciente a la persona juridica.

3.- Préstamos de caracter de CONSUMO, prestatario persona juridica, e hipoteca de finca que no es
vivienda o asimilado perteneciente a la persona juridica.

Respecto de estos préstamos y créditos se plantea la cuestion de si la normativa sobre transparencia
aplicable es la de la nueva Ley, como Unica norma vigente, la Orden EHA 2899/2011, entendiendo que a
estos efectos sigue vigente, o no hay normativa aplicable y el cumplimiento de la transparencia queda a la
libertad de la entidad de crédito y, en su caso, a la apreciacion judicial. Aunque la seguridad juridica hace
deseable que las entidades financieras sean responsables y apliquen los criterios de transparencia material de
la LCI a estos supuestos, creo que la respuesta correcta es la tercera, por lo que desde el punto de vista
registral, al no haber normativa directamente aplicable, no habra control de transparencia al practicar la
inscripcion, dado el &mbito a que la misma ha quedado reducida por la nueva Ley y que se analiza en un
apartado posterior.

Igualmente, se plantea la cuestion de si son aplicables a estos supuestos de consumo las nuevas

limitaciones de contenido contractual de la nueva Ley (tipos de interés, interés moratorio, comisiones,
vencimiento anticipado, etc), o bien la jurisprudencia del Tribunal Supremo asentada hasta ahora sobre
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proteccion de los consumidores, cuestion que no tiene una respuesta univoca y que se analizara al examinar
cada uno de esas limitaciones.

En cuanto a la pregunta de cuando un préstamo o crédito concedido a una persona juridica puede
considerarse de consumo, no remitimos a lo expuesto al inicio de este apartado.

C) Préstamos a los que no les es aplicable ninguna normativa de consumo:

1.- Préstamos de caracter de NO CONSUMO, prestatario persona fisica, e hipoteca de finca que no
es vivienda o asimilado.

2.- Préstamos de caracter de NO CONSUMO, prestatario persona juridica, € hipoteca de finca que
es vivienda o asimilado perteneciente a la persona juridica.

3.- Préstamos de caracter de NO CONSUMO, prestatario persona juridica, e hipoteca de finca que
no es vivienda o asimilado perteneciente a la persona juridica.

En principio estos préstamos se rigen por el principio de autonomia de la voluntad y solo estarian
sujetos a los requisitos de “incorporacion” de las condiciones generales de los contratos, recogidos en el
articulo 5 y siguientes de la Ley CGC 7/1998 de 13 de abril, y de legalidad general, pero no a las reglas de
transparencia material ni a control de abusividad.

2.- Supuestos especiales a los que no les es aplicable la nueva Ley (art.2.4).

a) A los préstamos concedidos por un empleador a sus empleados, a titulo accesorio y sin intereses
o cuya Tasa Anual Equivalente sea inferior a la del mercado, y que no se ofrezcan al publico en general. En
el bien entendido que dentro de esta excepcion NO se encuentran comprendido los préstamo o créditos
concedidos por las entidades de crédito a sus empleados en condiciones favorables de tipo de interés, que
son los que mas llegan a las oficinas registrales, a los que si sera de aplicacion esta nueva normativa en su
integridad por no cumplirse el resto de los requisitos de la excepcion.

A este respecto debe tenerse en cuenta que en los préstamos concedidos por una empresa no
bancaria a sus empleados, la empresa tiene la condicion de profesional y el trabajador de consumidor
(Conclusiones del Abogado General en el Asunto Pouvin-Dijoux C-590/17°) porque la condicién de
profesional del prestamista no viene determinada por el hecho de que el contrato de préstamo no pertenezca
al ambito ordinario de su actividad empresarial o porque haya sido celebrado entre una empresa y uno de sus
trabajadores y que forme parte de la politica social de tal empresa, ni siquiera por disponer o no el
prestamista de una estructura organizativa especifica, sino por la predisposicion de la condiciones
contractuales y la no condiciéon de no profesional del prestatario. Por tanto, este tipo de préstamos se
encuadrarian dentro del Grupo B de la clasificacion anterior.

b) A los préstamos concedidos sin intereses y sin ningun otro tipo de gastos, excepto los destinados
a cubrir los costes directamente relacionados con la garantia del préstamo. Estos préstamos se encuadran
también dentro del Grupo B de préstamos de consumo, por cuanto asi ya lo ha declarado expresamente el

? Se trata de un supuesto en el que una persona juridica constituida con el objeto de producir y suministrar electricidad, al margen
de su actividad principal, tiene una politica de personal que busca atraer y retener a sus trabajadores ofreciéndoles ciertas ventajas
y prestaciones sociales. Una de ellas es un plan de acceso a la vivienda mediante el cual la Compaiiia eléctrica contrata con sus
empleados al objeto de concederles préstamos en condiciones ventajosas que les permitan adquirir una vivienda.

9
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TJUE en la sentencia de 15 de mayo de 2018, recaida en Asunto el C-147/16, denominado Karel de Grote4,
en la que se sefala la aplicacion de la Directiva 93/13.

¢) A los préstamos concedidos en forma de facilidad de descubierto y que tengan que reembolsarse
en el plazo de un mes, que no afectan a los registros de la propiedad ya que rara vez se garantizaran con
hipoteca y respecto de los que habra que analizarse sus circunstancias, en cada caso, para encuadrarlos en el
grupo B o en el grupo C de la anterior clasificacion.

d) A los préstamos que sean el resultado de un acuerdo alcanzado ante un érgano jurisdiccional,
arbitral, o en un procedimiento de conciliacién o mediacion, respecto de los cabe decir lo mismo que lo
senalado para la excepcion anterior, en cuanto al grupo de préstamos en que debe encuadrarse.

e) A los préstamo relativos al pago aplazado, sin gastos, de una deuda prexistente, siempre que no
se trate de contratos de préstamo garantizados por una hipoteca sobre bienes inmuebles de uso residencial;
salvedad de la que resulta que, en lo afecta al registro de la propiedad, estaran encuadrados dentro del grupo
A o del grupo B, segtin el resto de las circunstancias concurrentes.

f) A los préstamos o créditos garantizados con hipoteca inversa, en sus distintas modalidades, que
dado los requisitos que para la constitucion de la misma impone en Espana la disposicion adicional primera
de la Ley 41/2007, en la se dispone que el prestamista solo puede ser una entidad de crédito o una entidad
aseguradora para posibilitar una mayor proteccion del prestatario, por entender el legislador que en estos
préstamos o créditos los consumidores deben ser objeto de especial tutela, se encuadran claramente en el
grupo B de préstamos de consumo, al menos la modalidad regulada en dicha norma. En este sentido cabe
recordar que su régimen de transparencia venia regulado especialmente en el articulo 38 de la Orden EHA
2899/2011, que a falta de otra norma podria seguir aplicandose orientativamente.

3.- La repercusion de la presencia de garantes.

De la diccion literal del articulo 2.1 de la LCI que comentamos parece deducirse que seran
supuestos de aplicacion de la nueva normativa, aquellos en que exista un fiador o garante persona fisica
(aunque el prestatario no tenga tal condicidn), siempre que se hipoteque una vivienda o inmueble asimilado,
o cuando la finalidad del préstamo sea “adquirir o conservar derechos de propiedad sobre terrenos o
inmuebles construidos o por construir de uso residencial”’, aunque la finca hipotecada no tenga el caracter de
vivienda ni el prestatario sea persona fisica.

Tal diccion literal, sin matiz alguno, lleva a concluir que en tales supuestos la nueva normativa es
aplicable en su integridad a tales garantes, es decir, tanto en cuanto a la normativa de transparencia como en
cuanto a la delimitadora del contenido contractual de determinadas cladusulas, porque viene a considerar
ambos contratos como uno solo, y, ademas, ambos conjuntos de reglas respecto a todo tipo de garantes, ya
que no se hace diferenciacion de trato respecto de ninguno de ellos.

Creo que esta redaccion se debe a una interpretacion erronea por parte de ciertos juzgados y
Audiencias Provinciales de la doctrina del TJUE sobre la materia, entendimiento erroneo que ha sido
acogido por el legislador espaiol, pero que debe admitirse por la posibilidad que tienen los Estados
miembros de establecer una protecciéon mas estricta de los consumidores o por ampliar el concepto de los
mismos, respecto del que consta en las distintas Directiva. A pesar de ello, creo que debe seguirse esa

* Se trata de un supuesto en el que una Institucion de ensefianza concede créditos a sus alumnos, los cuales deben ser devueltos
sin interés por cuotas periodicas, y cuya concesion tiene por finalidad el pago de viajes de estudios y otras actividades organizadas
por la propia entidad prestamista.
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doctrina del Tribunal de Luxemburgo en aquellos supuestos de consumo que no entren dentro del &mbito de
aplicacion de la LCI, para lo cual es necesario recordar cudles son los criterios derivados de las sentencias
del TJUE respecto a la posicion de los garantes.

Pues bien, esa doctrina del TJUE, de la que es buena muestra el auto de 19 de noviembre de 2005,
asunto C-74/15 Tarcdu y Tarcéu, lo que sefala es que el contrato de garantia, accesorio de aquél que recoge
la obligacion garantizada, no pasa a tener automaticamente la misma naturaleza que el contrato principal, sea
¢ésta del tipo que sea, sino que se trata de dos contratos diferentes, con distintas partes intervinientes y que,
en consecuencia, cada uno de esos contratos deben tratarse de forma independiente y atendiendo a la
respectiva condicion (de profesional o consumidor) de las partes contratantes en cada uno de ellos, sin que,
en principio, exista contaminacion de las clausulas de uno u otro de los contratos, por razon de la condicion
o caracter que se atribuya al otro. Es por esta razéon que en todos los supuestos en que el TJUE ha tratado
sobre esta materia, el objeto de la cuestion prejudicial lo era el efecto de nulidad el contrato de garantia en
caso de falta de cumplimiento de los requisitos de transparencia material con relacion al fiador, y no para
declarar la nulidad de una cldusula determinada del contrato principal garantizado.

Por otra parte, para que a un contrato de garantia, que asegure un préstamo que tenga el caracter de
profesional o empresarial por razon de las partes y de su finalidad, sigue diciendo el TJUE, no le sea
aplicable la proteccion de la normativa de consumo, es necesario que el garante tenga la condicion de
profesional en ese ambito de actividad (otorgar avales u otras garantias), o que tenga una vinculacion
funcional con el prestatario profesional (ej. sociedad mercantil en su ambito empresarial) del negocio
principal, es decir, que sea socio, administrador o apoderado del mismo, no siendo suficiente que sea
simplemente trabajador, como ya se ha expuesto.

Este criterio, aunque habia sido acogido por la jurisprudencia del Tribunal Supremo espaiol, debe
decaer igualmente en el &mbito de la LCI tratindose de garantes personas fisicas porque a éstas les sera
extensiva, también, la proteccidon que se dispensa al prestatario persona fisica profesional en esta Ley; con la
excepcion del supuesto de préstamos destinados a “adquirir o conservar derechos de propiedad sobre
terrenos o inmuebles construidos o por construir de uso residencial”, en que se exige expresamente la
condicion de consumidor del prestatario o del garante.

Por ultimo, debe sefialarse que el TJUE, junto con las tradicionales figuras de garantia del fiador,
avalista o del hipotecante de deuda ajena (de vivienda u otro tipo de inmueble), considera también como
garante a la figura del deudor solidario no beneficiario del préstamo (STJUE de 17/3/1998, Asunto
Dietzinger), es decir, aquellas personas que, aunque no sean los verdaderos destinatarios finalistas del
crédito, asumen, sin embargo, directamente el pago del mismo y son parte en el contrato principal. En estos
casos, la incidencia de la existencia de este tipo de garante en el contenido del contrato principal, segin la
doctrina del TJUE, es diferente a la de los demds garantes, ya que éstos solo asumen una responsabilidad
meramente subsidiaria y vinculada al contrato accesorio de garantia.

A este respecto venia sefialando la DGRN (ver resoluciones de 29 de septiembre de 2014, y de 14
de julio y 31 de octubre de 2017), en criterio a mi juicio acertado y derogado respecto del ambito de la LCI,
que los requisitos legales sobre transparencia material deben cumplirse, aunque el contrato principal no
tenga la consideracion de contrato de consumo, respecto de todos los supuestos de contrato de garantia en
que el garante tenga la condicion de consumidor, incluido en relacion a la informacion de las clausulas
financieras del préstamo garantizado que constituye su objeto principal; pero que ello no afectara, como
regla, al contenido concreto de esas clausulas financieras del préstamo, salvo en el caso del deudor solidario,
antes expresado’, por ser parte directa en el contrato principal garantizado.

5 0 . ~ . ) .
Asi, la resolucion de 31 de octubre de 2017 sefiala que: “En este sentido, como regla general, se estima que si nos encontramos
antes dos relaciones juridicas distintas y autonomas y si la determinacion de la aplicacion de las normas uniformes sobre
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Hoy en dia, como se ha explicado, todo contrato de garantia subsumible en la LCI implica que las
clausulas del contrato principal del préstamo deben amoldarse a las normas contenidas en la misma, aunque
solo el articulo 24 LCI y los reformados 129 bis LH y 693.2 LEC disponen expresamente, respecto de los
plazos que regulan el vencimiento anticipado, su aplicacion también al supuesto de garante o fiador persona
fisica.

Intentando seguir el mismo criterio de clasificacion acerca de la normativa aplicable, que se ha
senalado en el apartado anterior respecto de los prestatarios, sefialamos a continuacion, atendiendo a la
literalidad de la Ley, los supuestos en que la presencia de garantes altera en alguna medida la misma y su
ambito de influencia. A este respecto debe tenerse en cuenta que los términos literales del articulo 2-1 LCI
en ningun caso exigen que el titular de las fincas hipotecadas sea el fiador o garante porque entonces hubiera
debido utilizar las expresiones fiador o garante hipotecario o la mas técnica de hipotecante de deuda ajena.

A) Préstamos a los que les es aplicable integramente la nueva normativa.

1.- Préstamos de cardcter de CONSUMO O DE NO CONSUMO, prestatario persona juridica,
codeudor solidario, fiador, avalista o garante mobiliario que es persona fisica (aunque tenga una vinculacion
funcional con el prestatario), e hipoteca de finca que es vivienda o asimilado perteneciente a la persona
juridica.

2.- Préstamos de caracter de CONSUMO O DE NO CONSUMO, prestatario persona juridica,
hipotecante de deuda ajena que es persona fisica (aunque tenga una vinculacion funcional con el prestatario),
e hipoteca de finca que es vivienda o asimilado perteneciente a dicho garante hipotecario.

3.- Préstamos de CONSUMO ESPECIAL cuya finalidad concreta sea “adquirir o conservar
derechos de propiedad sobre terrenos o inmuebles construidos o por construir de uso residencial”, prestatario
persona juridica, codeudor solidario, fiador, avalista o garante mobiliario que es persona fisica consumidora,
e hipoteca de finca que no es vivienda o asimilado perteneciente a la persona juridica.

clausulas abusivas debe apreciarse, como se ha explicado anteriormente, en atencion a la calidad con la que los intervinientes
actuan en el contrato de garantia (se encuentre éste incorporado al contrato de préstamo o se pacte posteriormente), el control de
abusividad o de contenido del mismo debe circunscribirse a sus concretas clausulas, pero no extenderse a las clausulas
especificas del contrato principal de préstamo garantizado, a la que le sera aplicable la normativa que corresponda en atencion,
igualmente, a la condicion de sus partes contratantes De la misma manera, si la persona que firma el contrato de garantia tiene
la condicion de profesional del ramo, ello no afectara a la condicion, en su caso, de consumidor del prestatario del contrato
principal ni, por supuesto, excluira el control de abusividad de sus clausulas ni el resto de la normativa que le fuere aplicable.
Asi, serian abusivos o contrarios a normas imperativas, el pacto por el que el fiador se obligue a mas que el deudor principal (art.
1826 del CC), el que exonere al acreedor negligente de consentir el beneficio de excusion del fiador en el supuesto de los
articulos 1832 y 1833 del Codigo Civil, o el de renuncia a la extincion de la fianza cuando por algun hecho del acreedor no
pueda quedar subrogado en los derechos o hipotecas del mismo (art. 1852 CC). No lo serian, a sensu contrario, las clausulas del
contrato principal de crédito relativas a la limitacion a la baja de los tipos de interés, a los limites de los intereses moratorios o a
los gastos repercutibles al deudor principal, cuando éste interviene dentro del ambito de su actividad empresarial o profesional,
salvo que fuera otro su ambito de aplicacion. Igualmente sera de aplicacion al contrato de garantia o fianza, en el que concurra
la condicion de consumidor en el garante, toda la normativa relativa a la informacion precontractual, requisitos de incorporacion
v transparencia material acerca de la concreta obligacion que constituye su objeto, de sus condiciones economicas y de la
transcendencia juridica y economica de las obligaciones que el garante o fiador asume en caso de incumplimiento del deudor
principal. Por tanto, en los contratos de fianza o garantia de un préstamo o crédito, las clausulas que definen o delimitan el
riesgo garantizado (las del préstamo) y el propio compromiso del fiador, forman parte del objeto mismo del contrato de garantia
y, en tal concepto, no son susceptibles de apreciacion de su cardcter abusivo, que no debe referirse ni a clausulas que describan
el objeto principal del contrato ni a la relacion calidad/precio de la mercancia o de la prestacion; pero si deben ser objeto del
resto de los controles propios de la legislacion sobre consumidores, en cuanto que el cumplimiento de los requisitos del proceso
legal de contratacion forma parte de la necesaria y adecuada comprension por parte del garante-consumidor acerca de los riesgo

s

que asume y de su cuantificacion”.
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4.- Préstamos de CONSUMO ESPECIAL cuya finalidad concreta sea ‘“adquirir o conservar
derechos de propiedad sobre terrenos o inmuebles construidos o por construir de uso residencial”, prestatario
persona juridica, hipotecante de deuda ajena que es persona fisica consumidora, e hipoteca de finca que no
es vivienda o asimilado perteneciente a dicho garante hipotecario.

A efectos de calificacion registral, en todos estos supuestos, dado que como se ha explicado su
presencia “contamina” el contenido del contrato de préstamo garantizado, habra de calificarse tanto el
cumplimiento respecto de los garantes de la normas de transparencia material de la LCI (resefia del acta
notarial previa de transparencia), como la adaptaciéon de las clausulas contractuales del préstamo a las
limitaciones contenidas en la misma.

Por ultimo sefalar que, respeto de los hipotecantes de deuda ajena, la Ley que se comenta modifica
el articulo 2 del Real Decreto-Ley 6/2012 sobre proteccion de los deudores hipotecarios sin recursos, que
ahora expresamente sefiala que las medidas de proteccion que regula “se aplicaran igualmente a los fiadores
v avalistas hipotecarios (clara incorreccion terminologica) del deudor principal, respecto de su vivienda
habitual y con las mismas condiciones que las establecidas para el deudor hipotecario.”, interpretacion que,
sin perjuicio que se pueda tratar de un error, se infiere de la introduccion del determinante “hipotecario”, el
cual solo puede tener un significado, ya que si se hubiere querido extender la norma a todos fiador o avalista,
deberia no haberse adjetivado su condicién, o bien haber utilizado el determinante “inmobiliario” que es el
que cuadra con el ambito de la nueva Ley.

B) Préstamos a los que les es aplicable la normativa general de consumo respecto de los garantes.

1.- Préstamos de caracter de CONSUMO (excepto los nimeros 3 y 4 del apartado A) o de NO
CONSUMO, prestatario persona fisica, hipoteca de finca que no es vivienda o asimilado del prestatario, y
persona fisica consumidora que sea codeudor, avalista, fiador o garante mobiliario.

2.- Préstamos de caracter de CONSUMO (excepto los nimeros 3 y 4 del apartado A) o de NO
CONSUMO, prestatario persona fisica, hipoteca de finca que no es vivienda o asimilado perteneciente al
hipotecante no deudor, y persona fisica consumidora que sea hipotecante de deuda ajena.

3.- Préstamos de caracter de CONSUMO O DE NO CONSUMO, prestatario persona juridica,
hipoteca de finca que no es vivienda o asimilado del prestatario, y persona fisica consumidora que sea
codeudor, avalista, fiador o garante mobiliario.

4.- Préstamos de caracter de CONSUMO O DE NO CONSUMO, prestatario persona juridica,
hipoteca de finca que no es vivienda o asimilado perteneciente al hipotecante no deudor, y persona fisica
consumidora que sea hipotecante de deuda ajena.

En este segundo grupo de supuestos, considero que debe aplicarse estrictamente la doctrina del
TJUE respecto de las exigencias contractuales con los garantes, antes expuestas, por lo que en la calificacion
registral solo debera exigirse el cumplimiento de las normas de transparencia material que fueren aplicables
(vale aqui lo dicho en la letra B del apartado relativo a los prestatarios) respecto de aquellos tipos de garantes
que tienen alguna transcendencia registral, es decir, cuando el garante sea codeudor no beneficiario, porque
su presencia afectara al contenido del contrato de préstamo (en los términos que para el consumo en general
se veran), o un hipotecante de deuda ajena, porque la inscripcion de la hipoteca le afecta directamente. Es
discutible, sin embargo, que en el caso de avalistas o fiadores personales o pignoraticios, deba mantenerse
ese control registral ya que tales contratos, vayan o no incorporados a la escritura de préstamo hipotecario,
no tiene acceso al Registro, ni afectan al contenido de la obligacion principal garantizada.

13
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4.- La transcendencia de la figura del prestamista.

Como ya se ha senalado, segln el articulo 2.1 de la nueva Ley, la misma serd de aplicacion a los
contratos de préstamo, concedidos por personas fisicas o juridicas que realicen dicha actividad de manera
profesional, y que cumplan los demas requisitos que se establecen, por lo que el caracter profesional del
prestamista se constituye como un presupuesto de aplicacion de la normativa. Este concepto de prestamista
coincide con el recogido en el articulo 2 de la Directiva 93/13/CEE de 5 de abril de 1993, sobre las clausulas
abusivas en los contratos celebrados con consumidores y en el articulo 4 del Real Decreto Legislativo
1/2007, de 16 noviembre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley General para la Defensa de los
Consumidores y Usuarios.

A este respecto el articulo 4 de la LCI define como «Prestamista inmobiliario» a toda persona fisica
o juridica que, de manera profesional, realice la actividad de concesion de los préstamos a los que se refiere
el articulo 2.1, letras a) y b); definicion que comprende tanto a todas las entidades de crédito,
establecimientos financieros de crédito y sucursales en Espana de entidades de créditos extranjeras, como a
otros prestamistas profesionales que quieran actuar en este sector de concesion de préstamo, los
denominados prestamistas inmobiliarios, a lo que en la propia Ley se impone la obligacion de inscribirse en
un Registro especial que se llevara en el Banco de Espafia o, en caso, de ser ese su &mbito de actuacion de
una Comunidad Autéonoma (art. 42.1).

El Registro de la Propiedad debera denegar todos los actos o negocios relacionados con este tipo de
préstamos, realizados por este clase de entidades, si éstas no cumplen el expresado requisito de inscripcion
en el correspondiente Registro especial (art. 42.2), y las hipotéticas inscripciones que se realizaren en aquél
contraviniendo lo anterior seran nulas de pleno derecho, si bien las mismas no perjudicaran los derechos de
terceros de buena fe, adquiridos conforme al contenido de los asientos registrales, con lo que se respetan los
principios del sistema registral.

Paralelamente la LCI, en la disposicion final novena, modifica los articulos 1 y 5 de la Ley 2/2009
por la que se regula la contratacion con consumidores de préstamos y créditos hipotecarios por profesionales
que no fueran entidades de crédito, reduciendo su ambito de actuacion a “la concesion de préstamos o
créditos hipotecarios, distintos a los previstos en el articulo 2.1.a) y b) de la Ley XX/2019, reguladora de los
contratos de crédito inmobiliario, bajo la forma de pago aplazado, apertura de crédito o cualquier otro
medio equivalente de financiacion.”. Ello implica que segin cual sea el tipo de préstamo o crédito
hipotecario que se pretenda inscribir por las prestamistas profesionales no entidades de crédito, se debera
exigir la acreditacion de la inscripcion de los mismos en el Registro del Banco de Espaia o del Instituto
Nacional de Consumo, diversificacion de rama de actividad cuya razén de ser no se entiende muy bien
cuando la Directiva 2014/17 no la imponia.

Por su parte, el parrafo final del articulo 2.1 de la LCI establece que “se entenderd que la actividad
de concesion de préstamos hipotecarios se desarrolla con cardcter profesional cuando el prestamista, sea
persona fisica o juridica, intervenga en el mercado de servicios financieros con cardcter empresarial o
profesional o, aun de forma ocasional, con una finalidad exclusivamente inversora”. No se entiende muy
bien a qué concesion de préstamos se refiere con la expresion “aun de forma ocasional, con una finalidad
exclusivamente inversora”, pues si por inversion se entiende la propia concesion del préstamo, el &mbito de
aplicacion de la norma por razon del prestamista se ampliaria a todo préstamo que se concediese.

Por eso es defendible entender que la norma se esta refiriendo al caso de los cesionarios de créditos,

ya sean individuales o de carteras de créditos, para los cuales la adquisicion de la titularidad de los mismos si
constituye una inversion propiamente dicha, ocasional o profesional segun los casos, y en virtud de ella se
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subrogan en la posicion juridica del prestamista. Si esto es asi, la normativa aplicable en estos casos no seria
la de transparencia material o contenido contractual, que deberian haberse cumplido con la concesion del
préstamo, sino los requisitos de inscripcion en los Registros respectivos, a los que se ha hecho alusion
anteriormente’.

Otra interpretacion, por la que me inclino y que comprenderia la anterior, podria ser que la
expresion “ocasional”, por contraposicion a la “habitualidad”, no signifique realmente la concesion de un
solo préstamo o crédito aislado, sino la sucesiva concesion de los mismos, aunque no con la suficiente
frecuencia para poder alcanzar la consideracion de habitual como categoria mercantil. En este caso seria la
aplicacion la doctrina de la DGRN, recogida entre otras en las resoluciones de 4 de febrero y 27 de julio de
2015 y 31 de mayo, 7 y 11 de julio, 2 de septiembre y 10 de octubre de 2016, segun la cual en caso de que el
registrador averigiie de los datos de su propio Registro o mediante la consulta a los Registros accesibles on
line la existencia de otros préstamos hipotecarios concedidos por el acreedor, debe presumirse, en aras a la
proteccion del consumidor, el caracter de prestamista habitual del concedente y, por tanto, rechazarse la
inscripcion de la hipoteca si no se cumplen los requisitos de inscripcion en el Registro Especial y de
transparencia material, salvo que tal presuncion sea desvirtuada de forma fehaciente, como, por ejemplo,
mediante un acta notarial de notoriedad dirigida a acreditar la amistad entre el prestamista y los prestatarios
y el estado de necesidad de éstos, que justificaria la concesion, con caracter excepcional, de los préstamos.

5.- La subrogacion de un tercero en la posicidn del prestatario.

Para los supuestos de subrogacion de los adquirentes de viviendas, u otros inmuebles asimilados, en
la obligacion personal de pago de los préstamos hipotecarios que las gravasen, la LCI contiene dos normas:

La primera es la disposicion adicional sexta, aplicable a los supuesto de transmisiones entre no
profesionales, segin la cual “Las disposiciones previstas en esta Ley serdan de aplicacion a los supuestos de
subrogacion de deudor en la obligacion personal cuando la misma se produzca con ocasion de la
transmision del bien hipotecado y a los de novacion modificativa del contrato de préstamo”; 1o que implica,
a mi juicio, que en caso de consentimiento del acreedor en la escritura de compraventa de la subrogacion del
adquirente, debera exigirse, si concurren los presupuestos de su aplicacion, la acreditacion del cumplimiento
de las exigencias de transparencia material de la LCI y, en su caso, la adaptacion de las clausulas financieras
que lo necesitaren.

Para el supuesto, bastante habitual en la practica, de indicacion en la escritura de venta que el
comprador retiene la parte del precio de la venta correspondiente al saldo pendiente del préstamo hipotecario
que grava la finca adquirida, en cuya obligacion personal de pago de subroga, pero sin que concurra el
acreedor hipotecario a prestar su consentimiento, considero que al no existir una verdadera subrogacion,
debe considerarse que se trata de una simple indicacion de las forma de pago del precio, a los efectos del
articulo 11 de la Ley Hipotecaria, y no sera aplicable la LCI objeto de este estudio. Me fundo para llegar a
esta conclusion en que, en este supuesto, al no existir una regulacion de lo que debe hacerse antes de la
venta, como ocurre en el supuesto del promotor inmobiliario, la aceptacion de la subrogacion por parte de la
entidad bancaria y el cumplimiento de los requisitos de evaluacion de la solvencia, informacion y
transparencia, es posible cumplimentarlos después de la venta.

® A este respecto la DGRN, en resoluciones de 7 y 13 de julio de 2015 y 22 de julio, 13 de septiembre y 24 de noviembre de 2016,
ha manifestado que las exigencias impuestas al acreedor no entidad de crédito en la constitucion de préstamos hipotecarios
(inscripcion en el Registro especial y suscripcion de un seguro de responsabilidad civil o aval alternativo) son también predicables
del cesionario de un crédito hipotecario, pues, razona el Centro Directivo, que una de las finalidades de la Ley 2/2009 es cubrir las
responsabilidades en que el acreedor pueda incurrir frente a los consumidores, y es claro que estos perjuicios pueden generarse no
solo al constituir el préstamo por falta de informacién y transparencia, sino también durante toda la vida de éste por mor de una
incorrecta gestion del crédito.
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Tampoco serd aplicable la norma antes mencionada, en los supuestos de extincion de comunidad
ordinaria, de la sociedad conyugal u otros similares, en que el adjudicatario de la finca hipotecada se
subrogaré¢ personalmente en la deuda de los demas propietarios, liberandoles de ella, porque los requisitos de
transparencia material ya se han cumplido anteriormente con ¢él.

La segunda norma es la disposicion adicional séptima, que dispone, como una obligacion del
empresario constructor con ocasion de la transmision del inmueble hipotecado, que “el empresario que, con
ocasion de la transmision de un inmueble hipotecado, vaya a pactar con el comprador la subrogacion de
éste en la obligacion personal de un préstamo inmobiliario sujeto a esta Ley, debe comunicarlo al
prestamista con al menos 30 dias de antelacion a la fecha de la firma prevista, al objeto de que el
prestamista pueda realizar el necesario andlisis de su solvencia y dar cumplimiento a los requisitos de
informacion precontractual y el resto de las obligaciones exigidas en esta Ley y su desarrollo
reglamentario, dando tiempo al potencial prestatario a buscar alternativas de financiacion hipotecaria”.

En este supuesto, el otorgamiento de las ventas deberan amoldarse a ese periodo de tiempo de 30
dias, en el cual el banco titular registral, si finalmente decide aceptar la subrogacion, deberd cumplir con los
requisitos de evaluacion de la solvencia, informacion precontractual y transparencia material. Se hace
necesaria, en consecuencia, la concurrencia del banco acreedor a la firma de la escritura de compra para
consentir la subrogacion personal del adquirente, y la acreditacion por el medio legalmente establecido de la
previa formalizacion del “acta previa notarial” a efectos de transparencia material.

III.- NORMAS DE TRANSPARENCIA MATERIAL EN MATERIA DE PRESTAMOS
INMOBILIARIOS.

Una de las finalidades principales de la nueva Ley de Créditos inmobiliarios es lograr una
concesion de préstamos inmobiliarios transparente, para lo que articula, completando y mejorando el actual
marco juridico de la Orden EHA 2899/2011 y de la Ley 2/2009, un régimen amplio de informacion
precontractual y de obligaciones de transparencia material en relacién con estos contratos, que giran en torno
al contenido de la Ficha Europea de Informacion Normalizada (FEIN), y de la Ficha de Advertencias
Estandarizada (FIAE), y la determinacion de la forma del calculo de la Tasa Anual Equivalente (TAE). En
este apartado nos centraremos en la actuacion o labor de las instituciones de tutela preventiva (notaria y
registro de la propiedad) en este campo de la transparencia material.

1.- La informacién precontractual por parte del acreedor inmobiliario. Esta materia viene regulada
en el articulo 14 de la nueva Ley que establece que el prestamista, intermediario de crédito o su
representante designado, en su caso, debera entregar al prestatario o potencial prestatario, con una antelacion
minima de diez dias naturales respecto al momento de la firma del contrato una serie completa de
documentacion para que proceda a un estudio exhaustivo antes de tonar la decision, sistema que pretende
evitar la contraproducente alternativa del derecho de desistimiento del prestatario poco adecuado en el caso
de préstamos hipotecarios. La documentacion que debe aportarse sin profundizar en el contenido de cada
documento es la siguiente:

a) La Ficha Europea de Informacion Normalizada (FEIN), que contiene la informacion general y
detallada del contrato, con indicacién de escenarios posibles y andlisis comparativos, la cual se
recoge en el Anexo I de la Ley, ficha que tendrd la consideracion de oferta vinculante para la
entidad durante el plazo pactado hasta la firma del contrato que, como minimo, deberd de ser de
diez dias.
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b) Una Ficha de Advertencias Estandarizadas (FIAE) en la que se informara al prestatario o
potencial prestatario de la existencia de las clausulas o elementos relevantes, debiendo incluir, al
menos, una referencia, en su caso, a los indices oficiales de referencia utilizados para fijar el tipo de
interés aplicable, a la existencia de limites minimos en el tipo de interés aplicable como
consecuencia de la variacion a la baja de los indices o tipos de interés a los que aquel esté
referenciado (lo que ya es superfluo al prohibirse la clausulas suelo), a la posibilidad de que se
produzca el vencimiento anticipado del préstamo como consecuencia del impago y los gastos
derivados de ello, a la distribucion de los gastos asociados a la concesion del préstamo y, en su
caso, que se trata de un préstamo en moneda extranjera.

¢) En caso de tratarse de un préstamo a tipo de interés variable, de un documento separado con una
referencia especial a las cuotas periodicas a satisfacer por el prestatario en diferentes escenarios de
evolucion de los tipos de interés.

d) Una copia del proyecto de contrato, cuyo contenido deberd ajustarse al contenido de los
documentos referidos en las letras anteriores e incluira, de forma desglosada, la totalidad de los
gastos asociados a la firma del contrato. Es decir, que el contrato de préstamo no puede diferir, en
perjuicio del consumidor, de las condiciones financieras de la FEIN, dado que las mismas vinculan
al acreedor.

e) Informacioén clara y veraz de los gastos que corresponden al prestamista y los que corresponden
al prestatario, a los que nos referiremos en otro apartado.

f) Cuando el prestamista, intermediario de crédito o su representante, en su caso, requiera al
prestatario la suscripcion de una pdliza de seguro en garantia del cumplimiento de las obligaciones
del contrato de préstamo, asi como la suscripciéon de un seguro de dafios respecto del inmueble
objeto de hipoteca, deberad entregar al prestatario por escrito las condiciones de las garantias del
seguro que exige.

g) Cuando el préstamo se formalice en escritura publica (en los hipotecarios, en realidad, siempre),
la advertencia al prestatario de la obligacidon de recibir asesoramiento personalizado y gratuito del
notario que elija el prestatario para la autorizacién de la escritura publica del contrato de préstamo,
sobre el contenido y las consecuencias de la informacién contenida en la documentacién que se
entrega.

h) La manifestacion firmada por el prestatario, en la que declare que ha recibido la documentacion y
que le ha sido explicado su contenido, por parte del acreedor. Desaparece la manifestacion o
expresion manuscrita que recogia el articulo 6 de la Ley 1/2013, que es expresamente derogada.

Toda esta documentacion firmada por el prestatario debera remitirse también al notario elegido por
el prestatario a los efectos de la confeccion del “acta notarial de transparencia”. La remision de la
documentacién se realizard por medios telematicos seguros cuyas especificaciones se determinaran
reglamentariamente y que deberan cumplir las siguientes exigencias minimas: el sistema debera permitir al
notario una comprobacion fehaciente de la fecha en que se incorporaron a la aplicacion, para su puesta a
disposicion del mismo notario, y deberd quedar organizado de modo que el cliente pueda dirigirse a
cualquier notario de su libre eleccidon para que éste, con caracter previo a la firma del préstamo, extraiga la
documentacion para preparar y autorizar el acta y la escritura (se entiende y asi se expresa en el proyecto de
Reglamento que ambos documentos los debe autorizar el mismo notario), siendo debidamente informado del
derecho de eleccion que tiene.
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Ademas, el prestamista suministrara al prestatario toda la informaciéon que fuera necesaria, en
particular respondera a las consultas que le formule el prestatario acerca del contenido, significado y
trascendencia practica de los documentos entregados. Las explicaciones deberan contener ejemplos de
aplicacion practica de las clausulas financieras, en diversos escenarios de coyuntura econdmica, en especial
de las relativas a tipos de interés y, en su caso, de los instrumentos de cobertura de riesgos financieros que se
vayan a suscribir con ocasion del préstamo.

2.- Comprobacién notarial del cumplimiento del principio de transparencia material. Dispone el
articulo 15 LCI que sin perjuicio de las explicaciones adecuadas que el prestamista, el intermediario de
crédito o su representante, en su caso, deben facilitar al prestatario, el prestatario habra de comparecer ante el
notario por ¢l elegido a efectos de obtener presencialmente el asesoramiento acerca de cualquiera de las
condiciones del contrato.

Ademas, el notario debe verificar la documentacion acreditativa del cumplimiento de los requisitos
previstos en el articulo 14.1. En caso de que quede acreditado su cumplimiento hard constar en un acta
notarial previa a la formalizacién del préstamo hipotecario: a) El cumplimiento de los plazos legalmente
previstos de puesta a disposicion del prestatario de los documentos descritos en el articulo 14.1. b) Las
cuestiones planteadas por el prestatario y el asesoramiento prestado por el notario._c) que ha prestado
asesoramiento relativo a las clausulas especificas recogidas en la Ficha Europea de Informacion
Normalizada (FEIN) y en la Ficha de Advertencias Estandarizadas (FIAE), de manera individualizada y con
referencia expresa a cada una, sin que sea suficiente una afirmacion genérica. d) que el prestatario ha
respondido a un test que tendrd por objeto concretar la documentacion entregada y la informacion
suministrada.

El prestatario o quien le represente a estos efectos debera comparecer ante el notario, para que este
pueda extender el acta, como tarde el dia anterior al de la autorizacion de la escritura publica del contrato de
préstamo. La obligacion de comparecencia y las normas de proteccion al prestatario previstas en la presente
Ley se extenderan a toda persona fisica que sea fiadora o garante del préstamo, en los términos sefialados en
un apartado anterior.

Si no quedara acreditado documentalmente el cumplimiento en tiempo y forma de las obligaciones
previstas en el articulo 14.1 o si no se compareciese para recibir el asesoramiento en el plazo sefialado en el
apartado 3, el notario expresard en el acta esta circunstancia. En este caso, no podré autorizarse la escritura
publica de préstamo. El acta donde conste la entrega y asesoramiento imparcial al prestatario no generara
coste arancelario alguno.

Conforme al articulo 17 bis apartado 2.b) de la Ley del Notariado y el articulo 319 de Ia
Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil, el contenido del acta se presumird veraz e integro, y
haré prueba del asesoramiento prestado por el notario v de la manifestaciéon de que el prestatario comprende
y acepta el contenido de los documentos descritos, a efectos de cumplir con el principio de transparencia en
su vertiente material.

Ahora bien, respecto de esos efectos probatorios nada se dice acerca de la concordancia de su
contenido con la escritura firmada, importante a los efectos que diran, porque nada puede decir ya que esta
ultima es un documento independiente que se otorga con posterioridad a esta acta notarial.

En la escritura publica del préstamo, que no podra autorizarse si no se hubiere otorgado el acta
previa (art. 22.2) el notario autorizante insertard una resefia identificativa del acta a la que se refieren los
apartados anteriores. En dicha resefa se expresard el nimero de protocolo, notario autorizante y su fecha de
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autorizacion, asi como la afirmacion del notario bajo su responsabilidad, de acuerdo con el acta, de que “el
prestatario” ha recibido en plazo la documentacion y el asesoramiento previsto en este articulo.

Ahora bien, esa expresion referida al prestatario es incompleta, dado que como se ha estudiado en
un apartado anterior, en caso de existir hipotecantes de deuda ajena u otro tipo de fiadores o garantes, los
requisitos de transparencia material deben cumplirse también con los mismos, por lo que la indicada “resefia
identificativa” del acta en la escritura de hipoteca debe indicar también esta circunstancia con expresion de
los nombres y de que han firmado todos los documentos. Como se observa de la literalidad del citado
articulo 15.7, tampoco se dice nada acerca de que el notario deba dar fe expresa de la concordancia absoluta
del contenido de la escritura con el contenido de la FEIN, circunstancia a mi juicio necesaria para poder
inscribir la hipoteca.

Por 1ultimo, indicar que la LCI tampoco dispone que el notario tenga que hacer advertencia alguna
en la escritura de préstamo hipotecario acerca del significado de las cldusulas financieras del contrato, como
exige la actual redaccion del articulo 30 de la Orden EHA 2899/2011, y exigia la primitiva disposicion final
8* de la nueva Ley al reformar el articulo 84.2 de la LGDCU de 2007, disposicion que finalmente no se
aprobo, probablemente porque tales advertencias se encuentran hoy subsumidas en la informacién y
asesoramiento del acta notarial previa, pero que plantea dudas acerca de su necesidad. En todo caso
considero que esa norma podria seguir exigiéndose, como requisito minimo y con base en la obligacion
notarial general de informacién a los otorgantes, en todos aquellos contratos de préstamo hipotecario que
tenga la condicion de “préstamo de consumo”, pero a los que no les sea aplicable la nueva LCI por no entrar
dentro de su ambito.

3.- Valoracion juridica del acta notarial previa.

Aunque segun el preambulo de la LCI el acta previa notarial, “constituird prueba en beneficio de
ambas partes —prestamista y prestatario— de que el primero ha cumplido con su obligacion de entregar en
los plazos previstos dicha documentacion y el segundo podra ejercer el derecho, que presupone también la
existencia de un deber, a conocer las consecuencias de aquello a lo que se obliga”, desde sectores
consumeristas es duramente atacada por considerar que, en realidad, juridicamente solo beneficia a los
prestamistas porque el articulo 15.6 establece que hard prueba “de la manifestacion de que el prestatario
comprende y acepta el contenido de los documentos descritos, a efectos de cumplir con el principio de
transparencia en su vertiente material”, lo que tiene por finalidad evitar a los bancos posibles futuras
reclamaciones.

No obstante, creo que la seguridad juridica de las transacciones, actualmente en peligro por los
graves inconvenientes que se plantean en la ejecucion hipotecaria, incluso en caso de incumplimiento
esencial y muy grave del prestatario, y la propia seguridad del consumidor en la comprension de lo que
firma, exigia la adopcion de medidas que garantizaran la previsibilidad de esa ejecucion hipotecaria. Ello es
asi porque, sin perjuicio de que los consumidores deben ser protegidos frente a las clausulas abusivas de los
contratos, y que los bancos deben mostrarse receptivos a la hora de la novacion de los préstamos en caso de
dificultades de pago por parte de los prestatarios, lo que es indudable es que esos presupuestos no deben
impedir que el ordenamiento juridico se dote también de medios adecuados y eficaces para exigir el
cumplimiento de las obligaciones.

Ahora bien, debemos preguntarnos si esta nueva acta notarial es realmente un documento suficiente
en si misma, o anade algun valor al sistema antiguo. En este sentido, opino que en cuanto conocimiento
general de los prestatarios, realmente la informacidén que se va a suministrar por las entidades bancarias y el
asesoramiento que realizardn los notarios difiere poco respecto del ya vigente, al menos desde la Orden EHA
2899/2011, y que su verdadero valor afiadido es de reconocerse expresamente el valor de prueba del
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asesoramiento prestado por el notario y de la manifestacion del prestatario acerca de la recepcion de la
documentacién entregada por el banco y de que comprende y acepta el contenido de tales documentos.

Mucho me temo, sin embargo, que a este respecto se seguirdn planteando cuestiones prejudiciales
porque el TJUE ya ha manifestado en sentencias de 24 de mayo de 2011 y de 9 de marzo de 2017 que los
notarios no tienen la condicion de autoridad publica y que el documento notarial solo hace fe de la
manifestacion del interviniente pero no de la realidad de lo por éste manifestado. Por su parte, el Tribunal
Supremo espafiol ha declarado en sentencias de 8 de septiembre de 2014 y de 8 de junio de 2017, entre otras,
que la funcidn notarial de asesoramiento acerca del contenido de las condiciones generales de la contratacion
no significa que la entidad bancaria no sea responsable de cumplir con el deber de transparencia que se le
exige legalmente; y en sentencia de 11 de marzo de 2018 que la expresion manuscrita del prestatario acerca
de su conocimiento de las clausulas a las que se refiere el articulo 6 de la ley 1/2013 no implica la
comprension real de lo expresado.

Ademas, los sectores consumeristas antes citados vienen expresando que el parrafo 3° del articulo
319 de la LEC, el cual establece la “no vinculacion a los tribunales de lo manifestado en escrituras en
materia de usura”, es también aplicable en materia de consumo en el ambito de la transparencia material.

IV.- CALIFICACION REGISTRAL DE LA TRANSPARENCIA EN LOS CONTRATOS DE
CREDITO HIPOTECARIO.

La doctrina actual de la DGRN, en lo tocante a la calificacion o control registral en materia de
transparencia material en los contratos de préstamo hipotecaria con consumidores, viene recogida,
fundamentalmente, en las resoluciones de 13 de septiembre de 2013, 5 de febrero de 2014, 22 de enero, 28
de abril y 25 de septiembre de 2015 y 9 de marzo de 2016, la cuales senalan que, en los supuestos en que sea
aplicable la Orden EHA 2899/2011 u otra similar, el registrador debera también rechazar la inscripcion de
las escrituras de hipotecas ‘“respecto de las que no se acredite el cumplimiento de los requisitos de
informacion y transparencia de las condiciones financieras de los préstamos hipotecarios, y la forma —
normal o reforzada- que, en cada caso, el legislador haya elegido para asegurarse del conocimiento por
parte de los usuarios de los productos bancarios, del riesgo financiero que comporta el contrato en general
o alguna de las singulares clausulas financieras o de vencimiento anticipado que lo componen —Orden EHA
2899/2011, art. 6 de la Ley 1/2013, etc-"“.

El registrador, del mismo modo que califica la legalidad de las clausulas de los préstamos
hipotecarios, debe efectuar, indica la resolucion de 5 de febrero de 2014, “un control previo de inclusion y de
transparencia de los contratos con condiciones generales de la contratacion, pues se trata de un control
previo al del contenido o abusividad, cuyo andlisis en relacion con las clausulas de los contratos de
préstamos hipotecarios relativos al objeto principal del contrato, y en particular en relacion con las
clausulas de interés variable y las relativas a su composicion o determinacion, o las a ellas asociadas ha
sido abordada en profundidad por nuestro Tribunal Supremo (Sala primera) en su Sentencia 242/2013, de 9
de mayo” y distingue entre el control de contenido o abusividad y el control de la transparencia de las
clausulas contractuales, afiadiendo que “Sobre tal extremo el registrador, como serniala la resolucion de 13
de septiembre de 2013, no solo puede sino que debe comprobar si han sido cumplidos los requisitos de
informacion establecidos en la normativa vigente, pues se trata de un criterio objetivo de valoracion de
dicha transparencia y se incardina dentro del denominado control de incorporacion de las condiciones
generales a los contratos de adhesion recogido en los articulos 5-1, 7y 8 de la LCGC 7/1998.”

Por tanto, este control registral de incorporacidn y transparencia abarca, hoy en dia. los siguientes

puntos: a) la aportacion de la oferta vinculante o de la FIPER, tanto para acreditar que se ha cumplido el
proceso de contratacion, como para poder comprobar que la escritura de préstamo hipotecario se ajusta a los

20

- 637 - Bol. Colegio Registradores, nim. 64



términos de la misma, ya que su discrepancia vicia de nulidad la cldusula afectada; b) la constancia en la
escritura de préstamo hipotecario acerca de que el prestatario ha podido examinar el proyecto de escritura
durante los 3 dias anteriores a la firma en la notaria (salvo que renuncie a dicho derecho y la firma tenga
lugar en el local de la notaria) y de la realizacién de las advertencias e informaciones notariales preceptivas
(resolucion de 9 de marzo de 2016); y ¢) en el caso de concurrir los presupuestos para aplicacion del articulo
6 de la Ley 1/2013, que se incorpore a la escritura la expresion manuscrita, acerca de la informacion
recibida del banco y del notario, asi como de su comprension de las clausulas suelo, multidivisa y de
cobertura de interés, escrita y firmada —con firma legitimada- por todos y cada uno de los prestatarios e
hipotecantes.

La nueva Ley de Créditos Inmobiliarios, sin embargo, restringe este control registral de
transparencia, en perjuicio del consumidor, ya que en su articulo 22.2 sélo sehala que “los registradores de
la propiedad .... no inscribiran ninguna escritura de hipoteca que se refiera a los préstamos regulados en
esta Ley en la que no conste la resefia del acta notarial conforme al articulo 15.7”; por lo que
aparentemente la funcion registral en esta ambito queda limitada a que el notario deje constancia de dicha
resefia, la cual, por otra parte, como antes se ha sefialado tiene un contenido manifiestamente insuficiente.

Esta restriccion es especialmente grave si se considera que la inscripcion de la hipoteca es
constitutiva y que la ejecucion de la misma solo se puede basar en las cldusulas inscritas (art. 130 LH),
siendo que segun el nuevo articulo 5.5 de la LCGC de 1998 y el nuevo articulo 83 de la LGDCU
(disposiciones finales 4* y 8%) “las condiciones incorporadas de modo no transparente en los contratos en
perjuicio de los consumidores seran nulas de plenos derecho”, y ello escapard al control registral dado que
parece, por la diccion de la citada norma del articulo 2.2, que no va a tener que presentarse el acta notarial
junto con la escritura de préstamo hipotecario.

No obstante, dado que el requisito de la simple resefia se circunscribe a los préstamos regulados en
la nueva Ley, respecto de los demds préstamos hipotecarios que tengan el caracter de consumo, la
calificacion registral de la transparencia material conservard el ambito general de que gozaba con
anterioridad, respecto de aquello que se hubiera efectuado para cumplirla o respecto del cumplimiento de las
normas que la regulen en el futuro, salvo que en su momento se disponga otra cosa.

V.- CALIFICACION REGISTRAL DE LAS CLAUSULAS DE LOS PRESTAMOS
HIPOTECARIOS.

En este ambito la calificacion registral de la clausulas de los préstamos hipotecarios la misma sale
reforzada con la reforma y, asi, la disposicion final primera modifica los articulos 12.2 y 258.2 de la Ley
Hipotecaria, habiéndose finalmente no reformado, como iba en el proyecto inicial, el articulo 84.1 de la
LGDCU, aunque, como se expondra, esta supresion es absurda y lo que habra que aplicar en la practica es
precisamente el contenido no aprobado finalmente.

Tras la reforma el articulo 12 de la Ley Hipotecaria dispone que “Las clausulas de vencimiento
anticipado y demas clausulas financieras de las obligaciones garantizadas por la hipoteca, cualquiera que
sea la entidad acreedora, en caso de calificacion registral favorable de las mismas y de las demas clausulas
de trascendencia real, se haran constar en el asiento en los términos que resulten de la escritura de
formalizacion”, lo que supone dos modificaciones importantes, la primera, el reconocimiento legal de la
competencia registral en cuanto a la calificacion de las clausulas financieras y de vencimiento anticipado de
los préstamos hipotecarios y, la segunda, que dicha calificacion comprende tanto los préstamos hipotecarios
concedidos tanto por las entidades de crédito (antes aparentemente excluidos) como por cualquier otro
prestamista, profesional o no profesional.
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Para apreciar la importancia de esta modificacion, quiza deba hacerse una breve resefia de la
historia de la redaccion de ese articulo llevada a cabo por la Ley 41/2007 en que se decia que “Las clausulas
de vencimiento anticipado y demds clausulas financieras de las obligaciones garantizadas por hipoteca a
favor de entidades de crédito, en caso de calificacion registral favorable de las clausulas de trascendencia
real, se haran constar en el asiento en los términos que resulten de la escritura de formalizacion”, lo que
fue interpretado por la criticada resolucién de la DGRN de 24 de julio de 2008 y otras que la siguieron en el
sentido de que los registradores de la propiedad no podian calificar las cldusulas financieras de los préstamos
sino solo las relativas estrictamente al derecho real de hipoteca y sus procedimientos de ejecucion, cuando el
prestatario fuera una entidad de crédito, debiendo limitarse a transcribirlas en la inscripcion. Ello ocasiond
que en los seis afos siguientes, los mas duros de la crisis econdmica, accedieran al Registro de la Propiedad
clausulas abusivas, ya que hasta la sentencia del TJUE de 14 de marzo de 2013, caso Aziz, el unico control
frente a las mismas estaba constituido por la calificacion registral, como son buena prueba numerosas
resoluciones de la DGRN publicadas en el BOE.

Este desamparo para el consumidor se fue paliando poco a poco con las sentencias del Tribunal
Supremo de 16 de diciembre de 2009 y 9 de mayo de 2013, que excluyeron la inscripcion de determinadas
clausulas hipotecarias y fueron inmediatamente aplicadas por los registradores, y, sobre todo, por la
sentencia de 13 de septiembre de 2013 que, por un lado, declara que las clausulas de los préstamos
hipotecarios abusivas son nulas apud acta, es decir, sin necesidad del declaracion judicial previa, y no
pueden ser aplicadas por ningin funcionario, y, por otro lado, acudiendo al método interpretativo
sistematico, reconocié la facultad de los registradores de denegar la inscripcion de las clausulas de los
préstamos hipotecarios contrarias a la legalidad.

Esta doctrina del Tribunal Supremo, que ya fue anticipada, en cierta medida, por la resolucion de 16
de agosto de 2011, seguida por las de 13 de septiembre y 18 de noviembre de 2013 y sistematizada por las
de 28 de abril y 25 de septiembre de 2015, ha tenido también su reflejo legal en la reforma del articulo 258.2
de la Ley Hipotecaria que tras la LCI dispone: “El registrador de la propiedad denegard la inscripcion de
aquellas clausulas de los contratos que sean contrarias a normas imperativas o prohibitivas (incluida la
lista negra de los articulos 85 a 90 LGDCU) o hubieran sido declaradas nulas por abusivas por sentencia
del Tribunal Supremo con valor de jurisprudencia o por sentencia firme inscrita en el Registro de
Condiciones Generales de la Contratacion”.

La nueva redaccion del articulo 258 de la Ley Hipotecaria, groso modo, es una sintesis del ambito
de la calificacion registral, previo a la reforma, en este campo del consumo; y respecto la discutible
extension a las sentencias firmes inscritas en el RCGC, se fundamenta en la eficacia “ultra partes” de la
cosa juzgada de las sentencias derivadas de acciones colectivas que reconoce el art. 222 n°3, p°l LEC
respecto de sujetos no litigantes (STS de 8 de junio de 2017).

En cuanto a lo no modificacion del articulo 84 de la LGDCU, que se limitaba a reproducir el citado
articulo 258.2 de la Ley Hipotecaria, sigue diciendo: “Los Notarios y los Registradores de la Propiedad y
Mercantiles, en el ejercicio profesional de sus respectivas funciones publicas, no autorizaran ni inscribiran
aquellos contratos o negocios juridicos en los que se pretenda la inclusion de clausulas declaradas nulas
por abusivas en sentencia inscrita en el Registro de Condiciones Generales de la Contratacion”. Pero es un
articulo que no se puede aplicar en sus propios términos por las siguientes razones: a) segun la doctrina del
TJUE sobre la interpretacion del articulo 6.1 de la Directiva 93/13, los contratos con cldusulas abusivas no se
anulan, sino solo las cldusulas que lo sean, subsistiendo el contrato (la reforma en este punto era para adaptar
el articulo a esa doctrina del TJUE que de todas maneras es de aplicaciéon imperativa); b) los notarios no
pueden denegar clausulas abusivas, sino solo advertir de su posible existencia, por cuanto frente a sus
decisiones no hay recurso alguno (se trataba de las adaptacion del articulo a la jurisprudencia de la Sala 3*
del TS); y c) la determinacion del ambito de la calificacion registral suponia concordar el contenido de este
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articulo con el del reformado articulo 258.2 de la Ley Hipotecaria y la doctrina de la DGRN, que de todas
maneras sera aplicable.

Ahora bien, también en este dmbito de la calificacion registral la aparente no necesidad de
aportacion al Registro de la Propiedad del “acta notarial previa” con la escritura de préstamo hipotecario va a
afectar a la calificacion de sus clausulas, en perjuicio de los consumidores, porque al estar la FEIN
incorporada a dicha acta y no a la escritura como hasta ahora, el registrador no va a poder apreciar la
concordancia de las clausulas de la escritura respecto del contenido de la referida Ficha (supuesto
relativamente frecuente), segiin determina la resolucion de 31 de mayo de 2016; siendo que el contenido de
las clausulas de la escritura de préstamo hipotecario debe ajustarse a lo recogido en la “Ficha Europea de
Informaciéon Normalizada” (art. 14.1.d LCI), que no podrdn, en perjuicio del prestatario consumidor,
desvirtuar el contenido de aquellas, debiendo el prestamista aceptar las condiciones ofrecidas en la oferta
vinculante -sin alteracion alguna- si el cliente las acepta dentro del plazo de su vigencia.

La nulidad de pleno derecho de las clausulas del contrato que sean discrepantes con lo dispuesto en
la FEIN, unido a la practica, bastante frecuente, de efectuarse en aquél remisiones a ésta en cuanto al
contenido de diversas estipulaciones, especialmente a la cuantia de las “bonificaciones”, a que la calificacion
de la citada concordancia encaja plenamente dentro del &mbito de la calificacion registral, y a que el acta
notarial previa no constituye ni puede constituir prueba a este respecto, llevan a la consideracion de que la
FEIN, como ahora la FIPER, deberian también incorporarse a la escritura de préstamo hipotecario.

Por ultimo, relacionado con la calificacion registral, se introduce en la disposicion adicional 8* de la
Ley la obligacion de los registradores de la propiedad de remitir gratuitamente y de forma telematica al
prestatario “nota simple literal de la inscripcion practicada y de la nota de despacho y calificacion, con
indicacion de las clausulas no inscritas y con la motivacion de su respectiva suspension o denegacion”, a
cuyo fin en la escritura de hipoteca se hard constar una direccion de correo electronico del prestatario para la
practica de estas comunicaciones.

La finalidad de esta obligacion registral radica en la necesidad, a efectos de transparencia, de que el
prestatario conozca de primera mano qué clausulas del contrato de préstamo se han inscrito y cuales no, a los
efectos de defenderse, por la via declarativa, en caso de que la entidad de crédito quisiera aplicarle alguna
estipulacion no inscrita y, eventualmente, oponerse a su aplicacion en el procedimiento de ejecucion
hipotecaria, solicitando su rechazo por el correspondiente juez, en aplicacion del articulo 130 de la Ley
Hipotecaria, que, como ya hemos sefalado anteriormente, dispone que la ejecucion hipotecaria solo podra
basarse en el contenido de las cldusulas inscritas.

VL- CLAUSULAS IMPERATIVAS Y CLAUSULAS ADMISIBLES EN LA NUEVA LEY DE
CREDITO INMOBILIARIO.

Contiene también la Ley de Créditos Inmobiliarios una serie de normas en que se regulan, de forma
diversa en cuanto al alcance de las mismas, pues en algunas no se admite pacto en contrario y en otras si,
pero solo en beneficio del consumidor, las clausulas financieras que mas controversia han suscitado en el
plano de la abusividad, a las que vamos a dedicar este apartado, como son: los tipos de referencia y la
clausula suelo, el interés moratorio, la clausula de imputacién de gastos, las comisiones bancarias, los
servicios vinculados y combinados y las bonificaciones del tipo de interés, la cldusula de vencimiento
anticipado, la fijacion del tipo para subasta y la denominada clausula multidivisa.

A continuacion se analizan las normas que la nueva Ley contiene respecto de cada una de esos tipos
de clausulas, para después senalar qué norma o criterio se considera aplicable a las mismas cuando se esté en
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presencia de un préstamo hipotecaria al que le sea aplicable la normativa general de consumo, pero no la
especifica de la Ley de Créditos Inmobiliarios.

1.- Fl interés remuneratorio: los tipos de referencia v la clausula suelo.

1.1.- Los tipos o indices de referencia aplicables. Respecto de las clausulas de interés variable, la
LCI en el articulo 14.5 proclama el principio de libertad contractual para después admitir expresamente la
aplicacion por los prestamistas “de los indices o tipos de interés de referencia que publique el Ministerio de
Economia y Empresa por si o a través del Banco de Esparia, conforme a lo establecido en el articulo 5 de la
Ley 10/2014, de 26 de junio, de ordenacién, supervision y solvencia de entidades de crédito”’.

Sin embargo, en el articulo 21 se restringe o delimitan los contornos de esa libertad contractual al
senalar, de conformidad con las prescripciones de los articulo 13 y 24 de la Directiva 2014/17, las
caracteristicas de los indices o tipos de referencia que son utilizables. Asi, dicho articulo dispone:

1.- En defecto de pacto el tipo de interés sera fijo (se entiende que sera el tipo pactado como inicial)
pues se establece que “el tipo de interés del préstamo no podra ser modificado en perjuicio del prestatario
durante la vigencia del contrato, salvo acuerdo mutuo de las partes formalizado por escrito”.

2.- En caso de pactarse la variacion del tipo de interés, tal variacion del coste del préstamo se
debera ajustar, al alza o a la baja, a la de un indice de referencia objetivo, sin perjuicio de lo establecido en el
articulo 85.3 de la LGDCU, que no permite que el acreedor se reserve la facultad de modificar
unilateralmente el tipo de interés sin previo aviso, o, aunque la variacion del mismo se encuentren adaptados
a un indice legal, se excluya la obligado del acreedor de informar al prestatario con antelacion razonable de
la variacion o se excluya la facultad de ésta de resolver inmediatamente el contrato sin penalizacion alguna;
pactos que serian nulos por razon de abusividad.

3.- El indice o tipo de referencia objetivo para calcular el tipo aplicable debera cumplir las
siguientes condiciones: a) ser claro, accesible, objetivo y verificable por las partes en el contrato de préstamo
y por las autoridades competentes; b) calcularse a coste de mercado y no ser susceptible de influencia por el
propio prestamista, o en virtud de acuerdos con otros prestamistas o practicas conscientemente paralelas; y c)
que los datos que sirvan de base al indice o tipo sean agregados de acuerdo con un procedimiento
matematico objetivo.

Es de destacar que en la actualidad en Espafia s6lo se utilizan tipos de referencia legales por lo que
esta normativa no afiade nada al actual panorama practico, y, por otra parte, entiendo que esta normativa sera
igualmente aplicable a los préstamos hipotecarios de cardcter de consumo que no se encuentren sujetos al
ambito de aplicacion de esta nueva Ley, dados los términos generales del citado articulo 85.3 de la LGDCU.

En esta materia se plantea la cuestion de la legalidad del tipo de referencia del conjunto de las
entidades de crédito de Espafia —-IRPH-, hoy el habitual tipo de referencia sustitutivo en la mayoria de
escrituras de préstamo hipotecario, la cual ha sido puesta en tela de juicio en la cuestion prejudicial C-
125/18, referida a un préstamo hipotecario del afio 2001, y cuyo resolucion por el TJUE determinara no solo

7 Segiin el articulo 27 de la Orden Ministerial EHA 2899/2011 de 28 de octubre, de transparencia y proteccion de los clientes de
servidos bancarios, estos tipos oficiales son los cinco siguientes: a) Tipo medio de los préstamos hipotecarios a mds de tres aiios,
para adquisicion de vivienda libre, concedidos por las entidades de crédito en Espana. b) Tipo medio de los préstamos
hipotecarios entre uno y cinco afos, para adquisicion de vivienda libre, concedidos por las entidades de crédito en la zona euro.
¢) Tipo de rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda publica de plazo entre dos y seis afios. d) Referencia
interbancaria a un afio (Euribor). e) Permuta de intereses/Interest Rate Swap (IRS) al plazo de cinco arios.
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el mantenimiento de este tipo de referencia sino también los requisitos de informacion y transparencia
material a aplicar en el futuro en las clausulas de interés variable.

En la mencionada cuestion prejudicial, el juez proponente defiende que la clausula de IRPH debe
ser objeto de control judicial de abusividad porque no se trata de una norma obligatoria al ser propuesta por
el profesional que puede predisponer un tipo de interés fijo u otro tipo de referencia, porque a pesar de
constituir el objeto principal del contrato, considera que en Espafia no se ha transpuesto el articulo 4.2 de la
Directiva que excluye en tal caso el control judicial de abusividad, y, respecto del caso concreto a que se
refiere, porque no se trata de una cldusula transparente al carecer de una informacién adecuada al
consumidor acerca de como se configuraba este tipo de referencia y sobre su evolucion pasada y razonable
futura, y por la ausencia de una comparacion y oferta de otros tipos de referencia alternativos.

Adicionalmente, sefala el juez proponente que el IRPH que aplican las entidades de crédito no se
ajusta a las exigencias de la norma que regula su formacion, la Circular del Banco de Espana 5/1994 de 22
de julio, ya que la misma, al no ser el IRPH un tipo de interés propiamente dicho sino una “tasa de anual de
equivalencia” que incluye otros costes, impone para igualarlo con el interés de mercado la aplicacién de un
diferencial negativo, y no positivo como hacen las entidades bancarias. Y, por ultimo, pregunta al TJUE
cuales serian los efectos de la nulidad de la clausula que la contenga, si la inexistencia del tipo de interés
remuneratorio o la aplicacion supletoria por el juez, de oficio, del tipo de interés mas habitual en el mercado,
en este momento el Euribor, en caso que se considerara que la existencia de interés es esencial para el
contrato de préstamo.

El Tribunal Supremo espafiol ha declarado la legalidad de las clausulas IRPH en su sentencia de 14
de diciembre de 2017, en la que se reitera, en primer lugar, que en Espafia si se ha transpuesto el articulo 4.2
de la Directiva 93/13% y que los tipos de referencia oficiales, como tales indices, son una disposicion
imperativa, aunque se enmarque dentro de una cldusula contractual, porque responde a la aplicacion de una
disposicion facultativa con restricciones tasadas, cuyos efectos son los mismos. El acreedor no predispone el
contenido concreto de lo referente al indice elegido, en ese caso el IRPH Cajas, sino que éste es fijado en
cuanto al método de su calculo, es supervisado y, finalmente, es publicado, por el Banco de Espaiia, y,
ademas, con el indicado caracter de indice de referencia oficial’.

Respecto a si es necesario, a efectos de la transparencia material, que la entidad de crédito explique
al deudor-consumidor acerca de: 1) cémo se configuraba el tipo de referencia pactado, 2) como ha
evolucionado y como podria evolucionar en el futuro, 3) ponerlo en relacién con otros tipos de referencia
legalmente previstos, y 4) ofrecer al prestatario la posibilidad de eleccion entre los diversos tipos existentes
en el mercado; segin el criterio del Tribunal Supremo espaiiol expresado en la citada sentencia, estos
requerimiento ni eran antes ni son tampoco hoy exigibles, por las razones que expone y cuya exposicion
excede del objeto de este trabajo. Unicamente sefialar que el articulo 13 de la Directiva 2014/17/UE, que es
objeto de transposicion en la LCI limita la informacion a suministrar a los prestatarios en los casos de
préstamos a tipo variable “a las formas de tipo deudor disponible, indicando si este es fijo o variable o una
combinacion de ambos, con una breve descripcion de las caracteristicas de los tipos fijos y variables,
incluyendo sus implicaciones para el consumidor”.

¥ Asi se ha declarado expresamente en las sentencias del Tribunal Supremo de 18 de junio de 2012, 9 de mayo de 2013 y 8 de
septiembre de 2014.

° Asi, esta sentencia del Tribunal Supremo sefala que: “El estindar de validez o transparencia de este tipo de clausulas
referenciadas a un tipo oficial lo establecia, aparte de las normas de transparencia bancaria antes transcritas, la Disposicion
Adicional Primera I-2° de la Ley General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios de 1984 (actual art. 85.3 TRLGCU), al
exigir que: (i) se trate de un indice legal; y (ii) en el contrato se describa el modo de variacion del tipo.”; y esas dos exigencias se
cumplen en la escritura de préstamo hipotecario que causa el presente supuesto.
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También sefiala el Tribunal Supremo que la valoracion de la abusividad de una clédusula no puede
hacerse de forma retrospectiva sino teniendo en cuenta las circunstancias concurrentes en el momento de la
celebracion del contrato. De hecho nadie podia imaginar en el afio 2001 que el Banco Central Europeo
mantuviera por razones de politica econdmica durante tan largo periodo de tiempo sus tipos de interés en
nimeros negativos. A estos efectos, segun estadistica elaborada por el Colegio de Registradores de la
Propiedad y Mercantiles de Espaifia respecto de las hipotecas inscritas en el afio 2001, el porcentaje de
préstamos hipotecarios referenciados al IRPH de cualquier tipo fue del 32,14% (35,62 en el afio 2000), el de
referenciados al Mibor-Euribor del 51,41%, el de a tipo fijo del 8,42% y el de los referenciados a otros tipos
o indices del 8,03%; de lo que resulta que el tipo de referencia IRPH no era extrafio en la contratacion.

Y, en cuanto a la obligacion de aplicar al tipo de referencia IRPH un diferencial negativo de que se
habla en la cuestion prejudicial, debe aclararse que esta exigencia, segin sefiala el Tribunal Supremo, no
significa que haya que restar un margen al indicado indice de referencia sino que el diferencial aplicable
debe ser inferior al que se aplique en el mercado a otros tipos de referencia, como por ejemplo al Euribor que
era el mas habitual como se ha visto en el parrafo anterior. A este respecto, la misma estadistica elaborada
por el CORPME a la que antes hemos hecho referencia sefiala que, en el afio 2001, el diferencial medio de
los préstamos hipotecarios referenciados al Mibor-Euribor fue de 0,879 puntos y el diferencial medio de los
préstamos hipotecarios referenciados al IRPH de cualquier tipo fue de 0,441 puntos, es decir, un diferencial
medio inferior del 0,438. De acuerdo con estos datos objetivos, podria hablarse de nulidad de la cldusula
IRPH respecto de la pactada en algiin préstamo en concreto, por razén del diferencial o de una deficiencia
especial de informacion, pero no de una condena a este tipo de referencia con caracter general.

Por ultimo, en cuanto a las consecuencias de la hipotética declaracion de nulidad de una clausula
IRPH por falta de transparencia material, dado que el préstamo bancario es un contrato esencialmente
oneroso (por mas que el préstamo como género pueda ser gratuito), considero, en aplicacion de la STJUE de
30 de abril de 2014, C-26/13, asunto Kasler, que no es posible determinar que no se devengaran intereses
remuneratorios, y que lo debe aplicarse es el tipo de referencia supletorio que se hubiere pactado, si lo
hubiere como es habitual, y, en su defecto, el tipo de referencia que sefiala la norma que regule la sustitucion
de los tipos de referencia en caso de desaparicion de alguno de ellos (en concreto la Ley de apoyo a los
emprendedores 14/2013 de 27 de septiembre: disposicion adicional 15%), la cual dispone que el IRPH de la
Cajas o de los Bancos sea sustituido por el IRPH del conjunto de las entidades de crédito. Y si ninguno de
los dos sistemas fuere factible por incurrir en ambos, el nuevo tipo de referencia, también en falta de
transparencia, se deberia aplicar, por su caracter supletorio, el interés legal del dinero del articulo 1108 del
Cdodigo Civil o bien permitir a las partes convenir el nuevo tipo de interés aplicable (STJUE 21 de febrero de
2013, asunto Banif Plus Bank).

En todo caso, de admitir el TJUE los postulados del juez proponente de la cuestion prejudicial
citada, la consecuencia seria, en materia de transparencia material, la necesidad de cambiar la normativa
recientemente aprobada por la LCI, adaptandola a lo que resulte de su sentencia.

1.2.- Las cléusulas suelo. A este respecto el articulo 21.3 de la LCI establece la prohibicion de
pactar cldusulas suelo en los tipos de contratos que regula, y el articulo 21.4 la exclusion de la posibilidad
de que el préstamo devengue intereses negativos siquiera temporalmente; por lo que la calificacion registral
debe amoldarse a esta nueva normativa.

Ahora bien, el Tribunal Supremo viene manifestando reiteradamente, desde la ya famosa sentencia
de 9 de mayo de 2013, que las clausulas suelo son licitas y validas con cardcter general siempre que su
transparencia permita al consumidor identificar la clausula como definidora del objeto principal del contrato
y conocer el real reparto de riesgos de la variabilidad de los tipos, de hecho existen sentencias del propio
Tribunal Supremo en las que bien por razén de la especial informacion suministrada, bien por el perfil
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experto del cliente han declarado cumplidas las exigencias de transparencia de la clausula suelo (ej. STS de
26 de noviembre de 2018).

Por ello no se comprende muy bien las razones que han llevado al legislador a establecer esta
prohibicion legal ya que, precisamente, con esta nueva Ley lo que se pretende, como uno de sus principales
objetivos, es reforzar los requisitos de transparencia material de las cldusulas de los préstamos hipotecarios
para que posteriormente no existan problemas en este &mbito. Sea como fuere, lo que parece al margen de
discusion es que esta prohibicion solo es aplicable a los préstamos hipotecarios incluidos en el ambito de
aplicacion de la LCI y que, por tanto, en los demds préstamos hipotecarios de consumo se podran seguir
pactando, siendo, en principio, aplicables los mismos criterios de transparencia que se venian exigiendo
antes de su entrada en vigor, derivados de la jurisprudencia del Tribunal Supremo y del TJUE sobe la
materia.

La cuestion, sin embargo, se complica a efectos registrales ya que, la anterior norma que se
calificaba a estos efectos y que se consideraba en el ambito de la inscripcion de la hipoteca suficiente, la
aportacion de la expresion manuscrita de comprension de la clausula del articulo 6 de la Ley 1/2013, ha sido
expresamente derogada (la unica) a todos los efectos por la disposicion derogatoria de la nueva Ley. Por ello
considero que la admisibilidad de la clausula suelo en estos supuestos de consumo queda condicionada al
cumplimiento de todos los requisitos de transparencia de la LCI, incluida la elaboracion del acta previa
notarial, ya que segun la jurisprudencia del Tribunal Supremo la superacion del control de transparencia
material exige que de los documentos que integran la informacion precontractual o de la misma escritura de
préstamo hipotecario resulte que el consumidor ha sido adecuadamente informado acerca de la existencia,
importancia y transcendencia de la clausula suelo (STS de 8 de junio de 2017), lo que no parece posible de
otra forma no reglada.

Por tultimo, en cuanto la exclusion de la posibilidad de que el préstamo devengue intereses
negativos, es una consecuencia de la persistencia de un Euribor en cifra negativa, y a la existencia de bajos
diferenciales durante la época de la gran expansion de la econdmica nacional, lo que ha generado el riesgo
de que las entidades de crédito tuvieran que pagar intereses a los prestatarios, como si de un contrato de
cobertura de tipo de interés se tratara. Pero una vez establecida legalmente esa imposibilidad, ni sera
necesario pactarla en el contrato, ni si se pacta, serdn exigibles especiales requisitos de transparencia, como
ocurria hasta ahora en que era necesario aportar la ya aludida expresion manuscrita del prestatario.

2.- El interés moratorio.

El articulo 25 de la LCI dispone que “En el caso de préstamo o crédito concluido por una persona
fisica que esté garantizado mediante hipoteca sobre bienes inmuebles para uso residencial, el interés de
demora sera el interés remuneratorio mads tres puntos porcentuales a lo largo del periodo en el que aquel
resulte exigible. El interés de demora solo podra devengarse sobre el principal vencido y pendiente de pago
y no podran ser capitalizados en ningun caso, salvo en el supuesto previsto en el articulo 579.2.a) de la Ley
de Enjuiciamiento Civil. Las reglas relativas al interés de demora contenidas en este articulo no admitiran
pacto en contrario”

Se modifica simultdneamente el articulo 114.3 de la Ley Hipotecaria (disposicion final 1%) que pasa
a recoger una norma de idéntico contenido y ambito de aplicacion que el referido articulo 25, y que sustituye
la anterior norma que para los préstamos hipotecarios destinados a adquirir al vivienda habitual del
prestatario establecia un limite maximo de interés moratorio de 3 veces el interés legal del dinero.

Como se ve, se ha cambiado el supuesto de aplicacion de esta limitacion legal, adaptandolo al
ambito de aplicacién de la propia LCI, se ha reducido el limite del triple del interés legal del dinero a 3
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puntos mas del interés ordinario pactado, y se ha mantenido la prohibicion de capitalizacion. Con ello, a mi
juicio, se ha cometido el doble error de volver circunscribir la limitacion legal a un supuesto concreto y no
al consumo en general, y de aumentar el interés moratorio en un punto mas respecto del limite general de los
préstamos hipotecarios de consumo que tenia marcado el Tribunal Supremo (ver STS de 3 de junio de 2016),
limite que era y sigue siendo de un sobregiro de dos puntos respecto del interés ordinario pactado.

Ahora bien, debe recordarse que el TJUE en su sentencia de 21 de enero de 2015, asunto Unicaja
Banco y Caixabank, sefialo, respecto del antiguo limite del articulo 114.3 de la Ley Hipotecaria, que el
ambito de aplicacion de dicho articulo (el especifico de préstamos destinados a adquirir una vivienda
habitual), era diferente al de la Directiva 93/13 (el general de las clausulas abusivas en los contratos entre un
profesional y un consumidor), y “de ello se sigue que la obligacion de respetar el limite maximo del tipo de
interés de demora equivalente a tres veces el interés legal del dinero, tal como la impuso el legislador, no
prejuzga en absoluto la apreciacion por parte del juez del cardcter abusivo de una clausula por la que se
establecen intereses de demora”, por lo que, concluye, la norma que lo establezca no se opone a la Directiva
“siempre que no impida que ese mismo juez deje sin aplicar la clausula en cuestion en caso de que aprecie
que es abusiva”. Por esta razon, la sentencia del Tribunal Supremo de 3 de junio de 2016 no utilizé como
pardmetro comparativo el limite de dicho articulo 114-3 de la Ley Hipotecaria, que segln la jurisprudencia
del TJUE no podia ser la tnica referencia para la determinacion del limite del interés moratorio en los
préstamos hipotecarios con consumidores, y sefald, atendiendo al conjunto de normas del ordenamiento
espafol referidas a la materia, como criterio objetivo de interés moratorio no abusivo, el citado sobregiro de
2 puntos sobre el interés ordinario pactado.

Tras la reforma llevada a cabo por la LCI, como se ha indicado anteriormente, se ha modificado el
ambito objetivo de aplicacion del limite de intereses moratorios del articulo 114.3 LH por otro ambito
también concreto, sin referenciarlo a todo tipo de contratos o/y préstamos de consumo, por lo que se debe
concluir, como ya manifesté la citada sentencia del TJUE, y aunque se trate de una norma legal imperativa,
que la misma solo es compatible con la Directiva 93/13, en la medida que no prejuzgue la apreciacion por
parte de dicho juez nacional del caracter abusivo de tal cldusula en términos abstractos de consumo y,
ademas, que no impida que ese mismo juez deje sin aplicar la clausula en cuestion en caso de que aprecie
que es abusiva. Y ya hemos visto que la jurisprudencia de nuestro Tribunal Supremo viene considerando que
en términos abstractos de consumo un interés moratorio superior en mas de 2 puntos al interés ordinario
pactado es abusivo.

Por otra parte, como es conocido por la controversia que suscito, la sentencia del Tribunal Supremo
de 3 de junio de 2016 también declard que, anulada por abusiva una clausula de intereses moratorios, el
préstamo sigue devengando intereses remuneratorios porque ambos tipos de interés responden a distinta
causa juridica (remuneratoria e indemnizatoria respectivamente), que el interés de demora viene constituido
exclusivamente por el sobregiro pactado respecto del interés remuneratorio, y que el interés o precio del
dinero es esencial en todo préstamo bancario. Criterio jurisprudencial que fue convalidado por la sentencia
del TIUE de 7 de agosto de 2018, asunto Escobedo Cortés, segiin la cual no se opone a la Directiva 93/13
“la jurisprudencia nacional segun la cual la consecuencia del cardcter abusivo de una clausula no
negociada de un contrato de préstamo celebrado con un consumidor que establece el tipo de interés de
demora consiste en la supresion total de los intereses de demora, sin que dejen de devengarse los intereses
remuneratorios pactados en el contrato.”

Pues bien, los articulos antes transcritos literalmente establecen que “el interés de demora sera el
interés remuneratorio mds tres puntos porcentuales”, es decir, no solo el sobregiro de 3 puntos, por lo que
una de dos, o el legislador ha obviado la jurisprudencia del Tribunal Supremo y esos articulos suponen una
vuelta a la doctrina tradicional de que después del vencimiento de la obligacion solo se devengan intereses
moratorios (que comprenderia ambos factores de tipo ordinario mas diferencial de demora); o si no es asi y
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debe seguirse aplicando tal jurisprudencia, el interés moratorio seria la suma del ordinario mas el diferencial
de 3 puntos, pero, independientemente, se seguiria devengado el interés remuneratorio pactado.

Por ultimo, en cuanto a los préstamos hipotecarios de consumo que no se encuadren dentro del
ambito de aplicacion de la LCI, entiendo que les seria aplicable el limite de intereses moratorios general de
consumo que venia rigiendo con anterioridad a la LCI, a raiz de la repetida sentencia del Tribunal Supremo
de 3 de junio de 2016, es decir, Unicamente el diferencial de 2 puntos sobre el interés ordinario; con lo que
se daria la paradoja que una relacion juridica de consumo especial, a la que se quiere hacer objeto de mayor
proteccion juridica y econdmica, tendria un interés moratorio superior.

3.- La cldusula de imputacion de gastos.

Dispone el articulo 14.1.e) de la Ley de Créditos Inmobiliarios que los siguientes gastos, asociados
a los préstamos hipotecarios, se distribuiran del siguiente modo: 1.- Correran a cargo del prestatario los
gastos de tasacion del inmueble y las copias de la escritura publica que solicite. 2.- Correrdn integramente a
cargo del prestamista: los gastos de gestoria, los gastos de inscripcion de las garantias en el registro de la
propiedad, los aranceles notariales de la escritura matriz de préstamo hipotecario y los de las copias que
solicite. 3.- El pago del impuesto de transmisiones patrimoniales y actos juridicos documentados se realizara
de conformidad con lo establecido en la normativa tributaria aplicable, es decir, correran a cargo del
prestamista (Real Decreto-Ley 17/2018 de 8 de noviembre, por el que se modifica el texto refundido de la
Ley del ITPAJD).

Se sobreentiende que los demds gastos podran imponerse al prestatario, salvo aquellos en que exista
otra norma o jurisprudencia del Tribunal Supremo, a la que nos referimos a continuacion, que los impute al
prestamista o imponga un pacto de distribucion.

A estos efectos debe sefialarse que el criterio marcado por el Tribunal Supremo sobre los gastos
asociados a los préstamos hipotecarios en sentencias como las de 23 de diciembre de 2015, 18 de febrero de
2016 y la altima de 23 de enero de 2019, difieren de la normativa expuesta, no obstante lo cual, tal
jurisprudencia seguird vigente para su aplicacion a los préstamos hipotecarios de consumo a los que no les
sea aplicable la LCI. Esta jurisprudencia, tomando como referencia solo la mas reciente en cada supuesto,
ya que es la que marca el criterio actual a seguir, se puede resumir del siguiente modo:

1.- Sentencias del Tribunal Supremo 44, 46,47,48 y 49 de 23 de enero de 2019: A) Arancel notarial:
La escritura de constitucion o modificacion hipotecaria: la intervencion notarial interesa a ambas partes, por
lo que los costes de la matriz de la escritura de préstamo hipotecario deben distribuirse por mitad; en cuanto
a la escritura de cancelacion de la hipoteca, el interesado en la liberacion del gravamen es el prestatario, por
lo que le corresponde este gasto; y, por ultimo, las copias de las distintas escrituras notariales relacionadas
con el préstamo hipotecario debera abonarlas quien las solicite, en tanto que la solicitud determina su interés.
B) Arancel registral: la garantia hipotecaria se inscribe a favor del banco prestamista, por lo que es a éste al
que corresponde el pago de los gastos que ocasione la inscripcion de la hipoteca, y, en cambio, la inscripcion
de la escritura de cancelacion interesa al prestatario, por lo que a €l le corresponde este gasto. C) Gastos de
gestoria: también se impone el pago por mitad de los mismos a las partes. D) Impuesto de transmisiones
patrimoniales y actos juridicos documentados para los supuestos anteriores a la entrada en vigor del antes
citado Real Decreto-Ley 17/2018 de 8 de noviembre, se reitera que el sujeto pasivo de este impuesto era el
prestatario, como ya acordd en las sentencias 147 y 148/2018, de 15 de marzo, lo que se corresponde con la
de las sentencias del pleno de la Sala Tercera de este Tribunal Supremo 1669/2018, 1670/2018 y 1671/2018,
de 27 de noviembre, que mantienen la anterior jurisprudencia de esa misma Sala Tercera..
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2.- Sentencias del Tribunal Supremo de 23 de diciembre de 2015 y 18 de febrero de 2016: A) se
declara la nulidad por su caracter abusivo de las cldusulas de imputacion general de todos los gastos a los
prestatarios, porque genera un desequilibrio relevante en perjuicio del consumidor, si bien permite pactar una
distribuciéon de los mismos. B) Seguro de dafios: sefialan que no parece que su imputacion al prestatario sea
desproporcionada o abusiva, por cuanto deriva de una obligacion legal (art. 8 LMH), habida cuenta que
cualquier merma del bien incide directamente en la disminucion de la garantia, es una consecuencia de la
obligacion de conservar diligentemente el bien hipotecado y de asegurarlo contra todos los riesgos que
pudieran afectarlo, gastos de conservacion que también seran de cuenta del hipotecante. C) Gastos
vinculados directamente a la finca dada en garantia (IBI, Cuotas de la Comunidad de Propietarios, etc), se
consideran que son imputables al prestatario al constituir obligaciones legales del mismo, en cuanto titular
de la finca gravada.

Respecto de los gastos pre-procesales, costas procesales, y honorarios de los abogados y
procuradores, derivados del incumplimiento de la obligacion de pago por parte del prestatario, la citada
sentencia de 23 de diciembre de 2015 indica, en primer lugar, que los gastos del proceso estan sometidos a
una estricta regulacion legal, recogida en los articulos 559 y 561 de la LEC para los procesos de ejecucion,
los cuales disponen que las costas de la ejecucion se impondran al ejecutado cuando contintie adelante el
despacho de ejecucion; pero que también podran imponerse al ejecutante en algunos supuestos como, por
ejemplo, cuando se estime algiin motivo de oposicion respecto del fondo (art. 561.2 LEC); y cuando la
estimacion sea parcial, cada parte debera hacer frente a las costas devengadas a su instancia. En relacion a la
imputacioén al cliente de los honorarios de abogado y aranceles de procurador de los que se haya servido el
prestamista, incluso cuando su intervencion no sea preceptiva, la estipulacién contraviene de plano el
articulo 32.5 LEC, que excluye tales gastos de la eventual condena en costas, salvo que el tribunal aprecie
temeridad o que el domicilio de la parte representada o defendida en juicio esté en un lugar distinto a aquel
en que se ha tramitado el mismo. Por consiguiente, concluye la sentencia, la atribucion al prestatario en todo
caso de las costas y gastos procesales no solo infringe normas procesales de orden publico, lo que
comportaria sin mas su nulidad ex art. 86 TRLCU y art. 8 LCGC, sino que introduce un evidente
desequilibrio en la posicion de las partes en perjuicio del consumidor.

Por ultimo, en cuanto a esta materia de la imputacion de gastos, debe sefialarse que, en caso de
subrogacion activa, al amparo de la Ley 2/1994, de una nueva entidad bancaria en el préstamo o crédito
hipotecario inscrito, se establece una repercusion de los gastos pagados por la entidad concedente,
proporcionales al capital en que se produce la subrogacion, al nuevo banco subrogante (art. 14.1.e, final),
con la finalidad de evitar una competencia desleal ante la referida imputacion legal de gastos a cargo de la
entidad acreedora en el momento de la constitucion de la hipoteca. Los cambios que en el proceso de
subrogacion del nuevo banco se operan por la reforma que lleva a cabo la LCI, consecuencia de esta nueva
norma de aplicacion de gastos, se analizan en un apartado posterior.

4.- Las comisiones bancarias.

Como regla general el articulo 14.3 de la LCI establece que solo se podran repercutir las comisiones
por servicios relacionados con los préstamos que hayan sido solicitados en firme o aceptados expresamente
por un prestatario o prestatario potencial y siempre que respondan a servicios efectivamente prestados o
gastos habidos que puedan acreditarse, lo que supone una reiteracion de la norma del articulo 89.4 de la
LGDCU de 2007 y, por tanto, es aplicable a todo de tipo de contratos de préstamo hipotecario que tengan la
calificacion de consumo. Por lo demaés, se regulan las siguientes comisiones especiales:

a) La comisién de apertura. Sobre esta materia el articulo 14.4 de la LCI dispone que la comision de
apertura debe ser omnicomprensiva al decir que “la misma se devengara una sola vez y englobarad la
totalidad de los gastos de estudio, tramitacion o concesion del préstamo u otros similares inherentes a la
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actividad del prestamista ocasionada por la concesion del préstamo. En el caso de préstamos denominados
en divisas, la comision de apertura incluira, asimismo, cualquier comision por cambio de moneda
correspondiente al desembolso inicial del préstamo”.

En relacién con esta comision, las sentencias del Tribunal Supremo de 23 de enero de 2019 antes
citadas sefalan que la comision de apertura no es ajena al precio del préstamo, por el contrario, el interés
remuneratorio y la comision de apertura constituyen sendas partidas del precio del préstamo, en cuanto que
son las principales retribuciones que recibe la entidad financiera por conceder el préstamo al prestatario y no
corresponden a actuaciones o servicios eventuales, ademas, tanto el interés remuneratorio como la comision
de apertura deben incluirse en el calculo de la TAE, que permite al consumidor conocer cudl sera el coste
efectivo del préstamo. Por estas razones, el Tribunal Supremo concluye que la comisiéon de apertura no es
susceptible de control de contenido, sino exclusivamente de control de transparencia, que considera que suele
estar cumplido en la contratacion de préstamos hipotecarios porque “es uno de los extremos sobre los que la
entidad bancaria esta obligada a informar al potencial prestatario de acuerdo con la regulacion de las
fichas normalizadas de informacion y, de hecho, suele ser uno de los extremos sobre los que versa la
publicidad de las entidades bancarias; se trata de una comision que ha de pagarse por entero en el
momento inicial del préstamo, lo que hace que el consumidor medio le preste especial atencion como parte
sustancial del sacrificio economico que le supone la obtencion del préstamo; y la redaccion, ubicacion y
estructura de la clausula permiten apreciar que constituye un elemento esencial del contrato.”

Por estas consideraciones que hace el Tribunal Supremo, entiendo que este criterio de unicidad de la
comision de apertura debe entenderse también aplicable a cualquier préstamo hipotecario que tenga caracter de
préstamo de consumo, y no solo a los comprendidos dentro del &mbito aplicacion del articulo 2° de la LCL

b) La comision de reembolso anticipado y/o de subrogacién activa. El articulo 23 de la LCI dispone
con caracter general y, a mi juicio, a la luz del predmbulo, para todo préstamo o crédito, al menos de
consumo (igual criterio sera aplicable a la comision referida en la letra ¢ ya que el articulo las trata
conjuntamente), que el prestatario podra en cualquier momento anterior a la expiracion del término pactado
reembolsar de forma anticipada, total o parcialmente, la cantidad adeudada, avisando con la antelacion
pactada que no podrd exceder de un mes. Cuando el prestatario manifestase su voluntad de reembolsar
anticipadamente la totalidad o parte del préstamo, el prestamista debera facilitar, en el plazo méximo de tres
dias habiles, en papel o en otro soporte duradero, la informacidon necesaria para evaluar esta opcion;
informacion que deberd cuantificar las consecuencias que tiene para el prestatario la liquidacion total o
parcial de sus obligaciones antes de la terminacion del contrato de préstamo.

Se establece que el prestatario tendra derecho a una reduccion del coste total del préstamo que
comprendera los intereses y los costes correspondientes al plazo que quedase por transcurrir hasta el
momento de su extincion. En particular, se dispone la extincion en tales supuestos del contrato de seguro
accesorio de amortizacion al de préstamo del que sea beneficiario el prestamista (salvo que el prestatario
comunique expresamente a la compaiiia aseguradora su deseo de que el contrato de seguro mantenga su
vigencia y designe para ello un nuevo beneficiario, por ejemplo, en el supuesto de subrogacion activa),
teniendo derecho el prestatario al extorno de la parte de prima no consumida por parte de quien la percibio.
De este derecho debera informarse tanto en la documentacion precontractual como en la escritura de
constitucion del préstamo inmobiliario y del contrato de seguro, y, entiendo, que su falta provoca la
denegacion de la inscripcion de la clausula que contenga la comision por falta de transparencia en la
incorporacion de la misma (art. 83 LGDCU).

En el apartado 4° del articulo 23 se indica que este derecho de reembolso se podra ejercitar sin tener
que soportar comisiones 0 compensaciones para el prestamista, salvo la obligacion de satisfacer al
prestamista “la pérdida financiera” que experimente cuando el reembolso se produzca en los primeros afios
de vigencia del contrato, pérdida que se entiende diferente entre los contratos a tipo variable y los contratos a
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tipo fijo, cuya forma de calculo se regula en su apartado 8°, y cuya cuantia se limita a unos porcentajes
previstos legalmente que no se pueden superar, los cuales, en realidad, se articulan como una comision
maxima.

En los contratos de préstamo a tipo de interés variable, o en aquellos tramos variables de cualquier
otro préstamo, las partes podran establecer contractualmente una compensaciéon o comision a favor del
prestamista para alguno de los dos siguientes supuestos que serdn excluyentes entre si: a) en caso de
reembolso o amortizacion anticipada total o parcial del préstamo durante los 5 primeros afios de vigencia del
contrato de préstamo, la comision no podra exceder del 0,15 por ciento del capital reembolsado
anticipadamente; o b) en caso de reembolso o amortizacion anticipada total o parcial del préstamo durante
los 3 primeros afios de vigencia del contrato de préstamo, la comision no podra exceder del 0,25 por ciento
del capital reembolsado anticipadamente. Para el caso de que el reembolso tenga lugar pasados dichos
plazos, no se podra pactar comision alguna.

En los contratos de préstamo a tipo de interés fijo, o en aquellos tramos fijos de cualquier otro
préstamo, podra establecerse contractualmente una compensacion o comision a favor del prestamista que
tendra los siguientes limites sucesivos: a) en caso de reembolso o amortizacion anticipada total o parcial del
préstamo durante los 10 primeros afios de vigencia del contrato de préstamo o desde el dia que resulta
aplicable el tipo fijo, la comision no podré exceder del 2 por ciento del capital reembolsado anticipadamente;
y b) en caso de reembolso o amortizacion anticipada total o parcial del préstamo desde el fin del periodo
anterior hasta el final de la vida del préstamo, la comisién no podra exceder del 1,5 por ciento del capital
reembolsado anticipadamente.

¢) Comisidn por novacion del tipo de interés de variable a fijo o de subrogacion de un tercero en los
derechos del acreedor con novacion simultanea de tipo de interés variable a fijo. La LCI trata de favorecer
esta novacion a tipo de interés fijo y para fomentarla establece en el apartado 6° del articulo 23, con una
redaccion bastante confusa que habla errbneamente solo de compensacioén por reembolso anticipado ya que
en la novacion del interés no hay tal, segin mi interpretacion correctora, que la comision por ese tipo de
novacion o por subrogacion activa con simultanea novacion en tal sentido, no podra exceder del 0,15 por
ciento del capital pendiente de amortizacion o del reembolsado anticipadamente, cuando tales operaciones
tengan lugar durante los 3 primeros afos de vigencia del contrato de préstamo. Transcurridos los 3 primeros
afos de vigencia del contrato de préstamo el prestamista no podrd exigir comision alguna en caso de
novacion del tipo de interés aplicable o de subrogacion de acreedor, en los que se pacte la aplicacion, en
adelante y para el resto de la vida del préstamo, de un tipo de interés fijo.

En cuanto a si estas limitaciones a las comisiones de reembolso anticipado, subrogacion activa y
novacion de tipo variable a fijo son aplicables también a los préstamos hipotecarios calificados de consumo
pero no comprendidos en la LCI, la respuesta debe ser negativa porque toda limitacion legal debe ser
aplicada de forma estricta; no obstante lo cual, la comision de novacion de tipo de interés de variable a fijo
parece responder a una voluntad del legislador més profunda, la de incentivar, con caracter general, una
migracion al interés fijo para seguridad de los consumidores, lo que justificaria su extension también a estos
supuestos.

Por lo demas, recordar que existe otra limitacion legal en materia de comisiones, para todo tipo de
préstamos hipotecarios con entidades de crédito, que es la referente a la novacidn consistente unicamente en
la ampliacion del plazo de amortizacion, respecto de la cual el articulo 10 de la Ley 2/1994 de subrogaciéon y
modificacion de préstamos hipotecarios, establece que esa comision no podra exceder del 0,1 por ciento de
la cifra de capital pendiente de amortizar.

5.- Los servicios vinculados y combinados v las bonificaciones del tipo de interés.
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Aunque se trata de una cuestion que plantea mas dudas que otras normas de la LCI, considero que
la regulacion expuesta en este apartado, ante la falta de concrecion del articulo 89.4 y 5 de la LGDCU al
establecer la abusividad de la imposicion de servicios accesorios o complementarios y del incremento del
precio por no aceptarse los mismos, es también aplicable a aquellos préstamos que gocen del caracter de
consumo, aunque no se encuentren comprendidos dentro del ambito de aplicacion de dicha Ley, ya que no
hay otro criterio de referencia.

a) Los servicios vinculados. Segun el articulo 17 de la LCI quedan prohibidas las practicas de
venta vinculada de préstamos, salvo el supuesto de poélizas de seguro de dafios de la finca hipotecada, de
seguro de amortizacion del préstamo o de otros seguros previstos en la normativa del mercado hipotecario,
entendiéndose por servicios vinculados toda oferta o venta de un paquete constituido por un contrato de
préstamo y otros productos o servicios financieros diferenciados, cuando el contrato de préstamo no se
ofrezca al prestatario por separado.

No obstante, la autoridad competente de conformidad con el articulo 28 de la propia LCI, previo
informe del Banco de Espafia (cuando no sea la autoridad competente), de la Direccion General de Seguros o
de la Comision Nacional del Mercado de Valores, segin proceda, podra autorizar practicas de ventas
vinculadas concretas, cuando el prestamista pueda demostrar que los productos vinculados o las categorias de
productos ofrecidos, en condiciones similares entre si, que no se presenten por separado, acarrean un claro
beneficio a los prestatarios, teniendo debidamente en cuenta la disponibilidad y los precios de los productos
pertinentes ofrecidos en el mercado. En estos casos, el prestamista informara al prestatario de manera expresa
y comprensible: a) que se esta contratando un producto vinculado, b) del beneficio y riesgo de pérdidas,
especialmente en los productos de inversion, que supone para el prestatario su contratacion, y c) de los efectos
que, en su caso, la cancelacion anticipada del préstamo o cualquiera de los productos vinculados produciria
sobre el coste conjunto del préstamo y el resto de los productos o servicios vinculados.

Sera nulo y, por tanto, no inscribible, todo contrato vinculado al préstamo que, en perjuicio del
prestatario, no cumpla con las exigencias previstas en la Ley, pero la nulidad de las cldusulas del contrato de
préstamo que, en su caso, afecten a productos vinculados, no determinara la nulidad del préstamo.

En el caso de exigirse para la concesion del préstamo la firma de un seguro de dafios o de
amortizacion, el prestamista deberd aceptar pélizas alternativas de todos aquellos proveedores que ofrezcan
unas condiciones y un nivel de prestaciones equivalentes a la que aquel hubiera propuesto, tanto en la
suscripcion inicial como en cada una de las renovaciones. El prestamista no podra cobrar comision o gasto
alguno por el andlisis de las poélizas alternativas que se le presenten por el prestatario y la aceptacion por el
prestamista de una pdliza alternativa, distinta de la propuesta por su parte, no podrd suponer empeoramiento
en las condiciones de cualquier naturaleza del préstamo.

Esta ultima disposicion, implica, en mi opinion, que no podran establecerse bonificaciones para el caso
de que los seguros se contraten con la propia entidad prestamista o con las Companias que ésta sugiera, de tal
manera que si el tipo de interés se fijara en una cifra o un diferencial a afiadir al tipo de referencia, y luego se
dijera que el mismo sera aumentado en unos puntos o décimas si no se contratan los seguros ofertados por el
prestamista, tales cifras de penalizacion no deberian inscribirse porque no podran ser aplicadas si el cliente
cambia de Compafiia de seguros. Si, por el contrario, el tipo de interés se fija en un cifra o un diferencias a
anadir al tipo de referencia, y luego se establecieran unas bonificaciones para el supuesto que se contrataran
los seguros con el prestamista, como es factible que se contraten en el futuro con la compaiiias vinculadas al
prestamista (normalmente inmediatamente después de la firma de la escritura de préstamo hipotecario) o con
otras compaiias de seguros distintas, tales bonificaciones deberan quedar inscritas para que el prestatario y el
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tercero conozca el derecho que les asiste, en el bien entendido que tal bonificacion, en realidad, seria exigible
en ambos casos.

b) Los servicios combinados. La LCI permite que el prestamista realice ofertas de ventas
combinadas con el préstamo, entendiendo por tales toda oferta o venta de un paquete constituido por un
contrato de préstamo y otros productos o servicios financieros diferenciados, en particular otro préstamo sin
garantia hipotecaria, cuando el contrato de préstamo se ofrezca también al prestatario por separado.

Por tanto, en las practicas combinadas, el prestamista debe realizar la oferta de los productos de
forma combinada y por separado, de modo que el prestatario pueda advertir las diferencias entre una oferta y
otra, e informar al prestatario de manera expresa y comprensible: a) que se estd contratando un producto
combinado, b) del beneficio y riesgos de pérdida, especialmente en los productos de inversion, que supone
para el prestatario su contratacion, incluyendo escenarios simulados, ¢) de la parte del coste total que
corresponde a cada uno de productos o servicios, d) de los efectos que la no contratacion individual o la
cancelacion anticipada del préstamo o cualquiera de los productos combinados produciria sobre el coste
conjunto del préstamo y el resto de los productos o servicios combinados, y €) de las diferencias entre la oferta
combinada y la oferta de los productos por separado.

De esta redaccion se deduce que en este caso si es posible establecer bonificaciones al tipo de interés
o al diferencial pactado, por lo que los mismos deberan ser inscritos, cualquiera que sea la forma en que se
hubieran configurado en el contrato. En cuanto a la cuestion de la necesidad de un efectivo suministro al
prestatario de la informacién expuesta, para que puedan inscribir tales bonificaciones, dado que se trata de una
cuestion de transparencia y que la misma debe, naturalmente, formar parte del “acta notarial previa”, queda
excluida del control registral como ya se ha analizado en un apartado anterior, y debera presumirse realizada
con el otorgamiento de ésta.

6.- La cldusula de vencimientos anticipado.

Excede del propdsito de este trabajo el andlisis de toda la doctrina del Tribunal Supremo y de la
DGRN sobre la admisibilidad o rechazo de las distintas causas de vencimiento anticipado que se suelen
pactar en las escrituras de préstamo hipotecario, por lo que me limitare a desarrollar aquellas a las que se
refiere la LCI que nos ocupa.

6.1.- FEl vencimiento anticipado por falsificacidén u ocultacién de informacidn.

El articulo 11.4 de la LCI admite como causa de vencimiento anticipado la falsificacion u ocultacion
consciente por parte del prestatario de informacion sobre su solvencia, por lo que tal clausula, como por otra parte ya
venia reconociendo la DGRN, es inscribible. Esta posibilidad es 1dgica si tenemos en cuenta que el parrafo numero 3
del indicado articulo, transponiendo lo que se indica en el articulo 18.3 de la Directiva 2014/17, sefiala que en el
supuesto de préstamos con garantia real, la evaluacion de la solvencia no se basara predominantemente en el
valor de la garantia que exceda del importe del préstamo o en la hipotesis de que el valor de dicha garantia
aumentard, a menos que la finalidad del contrato de préstamo sea la construccion o renovacidon de bienes
inmuebles de uso residencial.

Sin embargo, la LCI no admite, y debe rechazarse su inscripcion, aquellas clausulas que vinculen el
vencimiento anticipado a una incorrecta evaluacion de la solvencia por parte del prestamista o a que la informacion
facilitada por el prestatario antes de celebrarse dicho contrato fuera simplemente incompleta.

6.2.- El vencimiento anticipado por impago de cuotas.
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El articulo 24 de la LCI, en disposicion que se reproduce literalmente en el nuevo articulo 129 bis
de la LH y por remision también en el nuevo articulo 693.2 de la LEC, establece, como norma que no admite
pacto en contrario, pero solo aplicable a los préstamos a los que se refiere que son los mismos que
constituyen el ambito de aplicacion de la Ley, el vencimiento anticipado legal de los préstamos hipotecarios
a los que se refiere, en caso de impago grave de las cuotas por parte del prestatario.

En concreto, dichos articulos establecen que en los contratos de préstamo cuyo prestatario, fiador o
garante sea una persona fisica (por tanto cualquiera que sea el destino del préstamo en estos ultimos casos) 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, cualquiera que sea la naturaleza de la finca hipotecada, 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; lo que puede interpretarse en el sentido que tanto la venta extrajudicial como el procedimiento de
ejecucion especial hipotecario s6lo podran ser utilizados en tal supuesto.

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

1) 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 numero de cuotas tal que suponga que el
deudor ha incumplido su obligacion por un plazo al menos equivalente a doce meses.

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

3) En el caso de vencimientos a caballo, es decir, cuando la mora comience antes del transcurso de
la primera mitad de la duracion del préstamo, pero finalice, por el requerimiento de pago que se dira,
posteriormente, la solucion logica es aplicar el criterio de la consumacion, o sea, la segunda regla.

¢) 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.

En cuanto a las cantidades que hay que tener en cuenta para determinar el tanto por ciento necesario
para provocar el vencimiento anticipado, entiendo que se deben computar tanto lo insatisfecho por principal
como por intereses ordinarios, pero no lo intereses moratorios que deben excluirse del computo, forma de
calculo que tiene mucha importancia en sistemas de amortizacion como el francés.

Por ultimo, en los tipos de préstamo a que se refiere ese parrafo del articulo 693.2 LEC, por tanto,
no serd necesario pactar el vencimiento anticipado como hasta ahora, sino que el mismo tendra lugar ex lege
cuando concurra el incumplimiento fijado en la Ley como minimo necesario.

Para el resto de los préstamos hipotecarios, es decir, a los que no les es aplicable la LCI, ya tengan
el caracter de préstamos de consumo o de préstamos de no consumo, el parrafo primero del citado articulo
693.2 de la LEC sefiala que “Podrd reclamarse la totalidad de lo adeudado por capital y por intereses en los
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términos en los que asi se hubiese convenido en la escritura de constitucion y consten en el asiento
respectivo”.

Ahora bien, esa aparente libertad de pacto, en cuanto a la gravedad del incumplimiento de pago,
creo que solo es predicable respecto de los préstamos hipotecarios en que no sea aplicable la normativa de
proteccion de los consumidores en ningin ambito. Es decir, serd valido el vencimiento anticipado en caso de
insatisfacciéon de una sola cuota mensual sin que en estos supuestos opere, como hasta ahora, el requisito del
impago de, al menos, tres cuotas mensuales. Pero respecto del resto de los préstamos hipotecarios a los que
les sea aplicable la normativa general de consumo, al operar el control de abusividad de las clausulas del
contrato, no podra pactarse el vencimiento anticipado por impago de cualquier cuota (o formula similar), ya
que esa clausula ya ha sido declarada abusiva por el Tribunal Supremo. Por tanto, se debe buscar un criterio
objetivo para determinar cudndo, en este tipo de préstamos, la clausula de vencimiento anticipado por
impago de cuotas es inscribible y cuando no.

Un criterio seria seguir exigiendo que el pacto se refiera al impago de tres cuotas mensuales o su
equivalente, con base en la consideracion de que ya ha sido declarado como no abusivo y suficientemente
grave por el Tribunal Supremo (STS de 23 de diciembre de 2015 y 18 de febrero de 2016), sin que el TJUE
haya puesto reparos a ello (STJUE de 26 de marzo de 2019 ), ya que se conserva, como parametro de
comparacion, el impago de tres cuotas mensuales para que pueda tener lugar la ejecucion parcial, solo
respecto de las cuotas insatisfechas, del articulo 693.1 LEC, el cual no ha sido objeto de modificacion.

Sin embargo, me inclin6d por la aplicaciéon también en estos supuestos de la nueva norma, antes
transcrita, que establece como requisito el impago de, al menos, 12 o 15 cuotas mensuales, segiin que el
incumplimiento tenga lugar en la primera mitad de la duracion del préstamo o en la segunda mitad, en
cuanto se trata de un criterio mas conciliable con un efecto tan drastico como es el vencimiento anticipado de
todo el préstamo, y porque la disposicion transitoria primera 4°, a la que luego se aludira, respecto de los
préstamos hipotecarios comprendidos en el ambito de aplicacion de la LCI (aunque no se diga
expresamente) anteriores a su entrada en vigor, sustituye legalmente las cldusulas de vencimiento anticipado,
tanto las que lo referenciaban a un impago mensual como las que lo referenciaban a tres impagos mensuales
(y por tanto, a priori, no abusivas), por la nueva norma.

No parece que en una relacion de consumo, a pesar de la diccidén de la norma y aunque no afecte a
una vivienda, pueda mantenerse un criterio distinto en un tema de tanta transcendencia y, ademas, concurren
otros dos argumentos para sostener la extension del ambito de esta nueva norma de vencimiento anticipado.
El primero, que es razonable exigir menos impagos para poder proceder a la ejecucion hipotecaria con el fin
de lograr el cobro de cantidades ya vencidas en el devenir natural del contrato (aunque ello sea igualmente
perjudicial para el prestatario), que para provocar el vencimiento anticipado de cuotas, en realidad no
debidas todavia; lo que priva de fundamentacion la utilizacion de ese parametro de comparacion. El
segundo, que es doctrina del TJUE que las clausulas de vencimiento anticipado, para superar el control de
abusividad, deben modular la gravedad del incumplimiento en funcion de la duracion y cuantia del préstamo,
lo que no ocurre con un incumplimiento lineal de tres meses, siendo esta circunstancia calificable por el
registrador dado el caracter objetivo del concepto “falta de modulacion”, lo que lleva a tomar como
parametro de esa modulacion, el unico existente, que es la norma de referencia.

Como criterio comparativo, cabe sefialar que en los principales Estado miembros de la Union
Europea'’, 1o que existe en orden al vencimiento anticipado es, generalmente, una norma legal que de forma
imperativa establece ese vencimiento anticipado de los préstamos hipotecarios en caso de impago de las
cuotas mensuales que cada legislacion determina, sin necesidad de pacto expreso en el escritura de préstamo

' Fyente: Informe de KPMG de 2017 sobre los “Procedimientos de ejecucion hipotecaria en Europa” elaborado para la
Asociacion Espafiola de Banca.
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hipotecario. La cuantia de estas cuotas insatisfechas deber ser: en Italia de, al menos, 7 meses; en Reino
Unido de, al menos, 3 meses; en Francia no existe norma legal y el vencimiento se hace depender de lo
pactado y de la apreciacion judicial; en Alemania el impago debe ser del 2,5% del capital concedido, con un
minimo de 2 meses; y en Bélgica de, al menos, 3 meses.

6.3.- La sustitucion legal de las clausulas contractuales de vencimiento anticipado por impago de
cuotas en la escrituras anteriores a la entrada en vigor de la LCI.

La disposicion transitoria 1* numero 4 de la LCI dispone que “para los contratos anteriores a la
entrada en vigor de esta Ley en los que se incluyan clausulas de vencimiento anticipado, sera de aplicacion
lo previsto en el articulo 24 de esta Ley (la exigencia del impago de las citadas 12 o 15 cuotas mensuales),
salvo que el deudor alegara que la prevision que contiene resulta mas favorable para él’; circunstancia esta
ultima que, en la practica, es complicado que tenga lugar, pues los bancos actualmente suelen establecer el
vencimiento anticipado en caso de impago de un nimero de cuotas que oscila entre 3 y 6 cuotas mensuales,
y todavia existen muchas hipotecas inscritas en que se pactd el vencimiento anticipado en caso de impago de
alguna o cualquier cuota.

En cuanto a cual sera el futuro de esta norma en términos de validez frente a la Directiva 93/13, es
decir, si la sustitucion de una cldusula, que potencialmente puede ser declarada abusiva, por una norma legal
imperativa posterior, se ajusta a los postulados de la doctrina del TJUE acerca de los efectos de la
declaracion de nulidad por abusividad de una clausula contractual: la inaplicacion de la misma con efectos ex
tunc, sin posibilidad de su sustitucion por una disposicion nacional supletoria si el contrato puede subsistir
sin dicha cldusula (sentencia TJUE de 30 de abril de 2014, C-26/13, asunto Kasler); hay que decir que dicha
doctrina ha venido oscilando.

Asi, la sentencia del TIUE de 21 de enero de 2015, C-482/13 y acumulados (asunto Unicaja
Banco), parece que no admitia la sustitucion de la clausula abusiva por una norma imperativa posterior, al
sefialar que la disposicion transitoria segunda de la Ley 1/2013 espafiola (que sustituia una clédusula de
intereses moratorios) no se opone al articulo 6.1 de la Directiva 93/13 porque no impide que el juez nacional
pueda, en presencia de una cldusula abusiva de intereses moratorios, ejercer sus competencias y excluir la
aplicacion de dicha cldusula (apartado 39).

Sin embargo, la sentencia del TJUE de 20 de septiembre de 2018, C-51/17 (asunto OTP Bank),
claramente ha admitido, para un supuesto de préstamo multidivisa, la sustitucion de una cldusula abusiva por
norma imperativa posterior, al decir que el articulo 1, apartado 2, de la Directiva 93/13 debe interpretarse en
el sentido de que el ambito de aplicaciéon de esta Directiva no comprende “las clausulas que reflejan
disposiciones de Derecho nacional imperativas, insertas con posterioridad a la celebracion de un contrato
de préstamo con un consumidor y que tienen por objeto suplir una clausula de tal contrato viciada de
nulidad imponiendo un tipo de cambio fijado por el Banco Nacional.” (apartado 70).

Por ultimo, la sentencia del TJUE de 14 de marzo de 2019 C-118/17 (asunto Dunai y Erste Bank),
matiza que, aun en el caso de esa sustitucion legal de una cldusula abusiva por una norma imperativa
posterior, el juez debe poder anular el contrato si su mantenimiento es contrario a los intereses del
consumidor por no permitir restablecer la situacion de hecho y de Derecho en la que se encontraria el
consumidor de no haber existido tal clausula abusiva, porque la sustituciéon produce solo efectos es nunc
(apartados 42 a 46, 54 y 55). En este sentido los apartados 42, 45 y 46 de dicha sentencia dicen que: “Si bien
es cierto que el articulo 7, apartado 1, de la Directiva 93/13 no impide que los Estados miembros hagan
cesar a través de una medida legislativa el uso de clausulas abusivas en los contratos celebrados entre
profesionales y consumidores, no es menos cierto que el legislador debe, en este contexto, respetar las
exigencias que se derivan del articulo 6, apartado 1 de lesa misma Directiva”; “Se desprende de lo anterior
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que el articulo 6, apartado 1, de la Directiva 93/13 no se opone a una legislacion nacional que impide al
Jjuez que conoce del asunto estimar una pretension de anulacion de un contrato de préstamo basada en el
caracter abusivo de una clausula relativa al diferencial de tipos de cambio, como la controvertida en el
litigio principal, siempre que la apreciacion del cardcter abusivo de tal clausula permita restablecer la
situacion de hecho y de Derecho en la que se encontraria el consumidor de no haber existido tal clausula
abusiva”; “En segundo lugar y por lo que se refiere a las clausulas relativas al riesgo del tipo de cambio, es
preciso sefialar, en primer término, que el Tribunal de Justicia ya resolvio, en los apartados 65 a 67 de la
sentencia de 20 de septiembre de 2018, OTP Bank y OTP Faktoring (C-51/17, EU:C:2018:750), que las
consideraciones expuestas en el apartado 36 de la presente sentencia no significan que tales clausulas
también queden, en su totalidad, excluidas del ambito de aplicacion de la Directiva 93/13, ya que las
modificaciones derivadas del articulo 3, apartado 2, de la Ley DH 1 y del articulo 10 de la Ley DH 3 no
pretendian dirimir exhaustivamente la cuestion del riesgo del tipo de cambio por lo que respecta al periodo
transcurrido entre el momento de la celebracion del contrato de préstamo de que se trata y el de su
conversion a forintos hungaros en virtud de la Ley DH 3.

De todo ello resulta que no se opone a la normativa europea la indicada sustitucion de la clausula de
vencimiento anticipado por una norma imperativa que permite el mantenimiento del contrato que en otro
caso se extinguiria, pero que si el juez nacional interpreta que el mantenimiento del contrato de préstamo, a
través de la sustitucion de la clausula de vencimiento anticipado en caso de impago de alguna cuota, por la
nueva norma imperativa sobre el nimero de impagos necesario para provocar el vencimiento anticipado del
préstamo, expone al deudor a consecuencias especialmente perjudiciales para ¢l, debe optar, una vez
declarada abusiva la clausula, por no sustituirla por la norma imperativa posterior y declarar la extincion del
contrato.

Esta doctrina, si bien no se acopla del todo a la naturaleza de la cldusula de vencimiento anticipado
(distinta a la de las cldusulas suelo, multidivisa o de intereses moratorios), reconduce la cuestion a la
necesidad de apreciar si en la ejecucion hipotecaria el deudor goza de especiales ventajas respecto de las
condiciones de la ejecucion ordinaria que seria la alternativa, lo que es objeto de anélisis en el apartado
siguiente.

6.4.- La situacion de los contratos de préstamo cuyo vencimiento anticipado se hubiere producido
antes de la entrada en vigor de la LCI: la sentencia del TJUE de 26 de marzo de 2019.

Junto a la indicada regla general de sustitucion de la clausula abusiva de vencimiento anticipado, la
disposicion transitoria 1* nimero 4 de la LCI establece como excepcion que “no serd de aplicacion este
articulo a los contratos de préstamo 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.”

Con ello se trata de evitar una posible tacha de oposicion de la citada disposicion de sustitucion de
la clausula abusiva por una norma imperativa posterior, respecto a la normativa comunitaria de proteccion de
los consumidores, por parte del TJUE, en el convencimiento que tal sustitucion solo seria compatible con la
Directiva 93/13 durante la situacion de latencia de la clausula de que se trate, pero no cuando la misma ha
operado o ha podido operar el vencimiento, aunque no se hubiera aplicado la misma en sus términos
estrictos, dados los efectos ex nunc o desde el momento de la sustitucion de la clausula que tiene tal norma
imperativa, como se ha expuesto en el apartado anterior.

Respecto a la situacion en que quedan esos contratos de préstamo hipotecario, cuyo vencimiento

anticipado se hubiera producido con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley de Crédito Inmobiliario (18
de junio de 2019), ya se encontraren o no en ejecucion hipotecaria para hacerlo efectivo, y ya estuviera ésta
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suspendida o no; se estard a lo que resulta de la esperada sentencia del TJUE, finalmente recaida del 26 de
marzo de 2019 (asuntos C-70/17 y 179/17), que sanciona: “Los articulos 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, deben
interpretarse en el sentido de que, por una parte, se oponen a que una clausula de vencimiento anticipado de un
contrato de préstamo hipotecario declarada abusiva sea conservada parcialmente mediante la supresion de los
elementos que la hacen abusiva, cuando tal supresion equivalga a modificar el contenido de dicha clausula afectando
a su esencia, y de que, por otra parte, esos mismos articulos no se oponen a que el juez nacional ponga remedio a la
nulidad de tal clausula abusiva sustituyéndola por la nueva redaccion de la disposicion legal que inspiro dicha
clausula, aplicable en caso de convenio entre las partes del contrato, siempre que el contrato de préstamo
hipotecario en cuestion no pueda subsistir en caso de supresion de la citada clausula abusiva y la anulacion del
contrato en su conjunto exponga al consumidor a consecuencias especialmente perjudiciales”.

Los efectos de esta sentencia y, en consecuencia, el sobreseimiento o la continuacion de las
ejecuciones hipotecarias suspendidas, o la aprobacion o denegacion del despacho de ejecucion de las
pendientes, dependerd, en ultima instancia, de la solucion que el Tribunal Supremo dé a los dos presupuestos
de la sustitucion de la cldusula abusiva: a) si el contrato de préstamo o crédito hipotecario puede o no
subsistir en caso de supresion de la clausula de vencimiento anticipado por impago de cuotas declarada
abusiva; y b) de no poder subsistir el contrato, si la anulacion del mismo que, partiendo de la existencia de
un incumplimiento grave, implica seguir para el cobro de lo debido la via ejecutiva ordinaria, previa una
sentencia declarativa de resolucion contractual, es mas perjudicial para el consumidor que la ejecucion
hipotecaria.

Por razones de claridad expositiva en el anélisis de la Ley de Crédito Inmobiliario, el comentario de
esta importante sentencia del TJUE no se lleva a cabo en este apartado sino que se incorpora por separado en

un anexo a este trabajo.

7.- La fijacion del tipo para subasta.

El articulo 13 de la LCI dispone que los inmuebles aportados en garantia habran de ser objeto de
una tasacion adecuada antes de la celebracion del contrato de préstamo, y que la tasacion se realizara por una
sociedad de tasacion, servicio de tasacion de una entidad de crédito regulados por la Ley 2/1981, de 25 de
marzo, de regulacion del mercado hipotecario, y/o profesional homologado conforme al Real
Decreto 775/1997, de 30 de mayo y a la disposicion adicional décima de esta Ley, independiente del
prestamista o del intermediario de crédito inmobiliario, utilizando normas de tasacion fiables y reconocidas
internacionalmente, de conformidad con lo establecido por la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre
normas de valoracion de bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras.

Este articulo, que se encuentra situado en sede general, por lo que es aplicable tanto para el caso del
procedimiento de ejecucion hipotecaria como a la venta extrajudicial, con la expresion “independientemente
del prestamista”, a mi juicio, ha venido a modificar la doctrina actual de la DGRN (ver resoluciones de 14 de
septiembre de 2016 y 6 de septiembre de 2017)"" respecto del significado de la expresion “en su caso” del

" Con ello, dado que se mantiene la expresion, parece que debera volverse a la interpretacion de la resolucion de 7 de octubre de
2015, segun la cual la nueva redaccion del art. 682.2 LEC no debia entenderse como una referencia al art. 2 de la Ley 2/1981, de
Mercado Hipotecario, de modo que solo en las hipotecas constituidas a favor de las entidades en dicho articulo enumeradas fuera
necesario la tasacion, sino que la referencia debia entenderse hecha al articulo 4 de la Ley 2/2981, de suerte que la tasacion por
entidad homologada sera necesaria en todas las operaciones "de préstamo o crédito cuya finalidad sea financiar, con garantia de
hipoteca inmobiliaria ordinaria o de maximo, la constitucion, rehabilitacién y adquisicion de viviendas, obras de urbanizacion y
equipamiento social, construccion de edificios agrarios, turisticos, industriales y comerciales y cualquier otra obra o actividad, asi
como cualesquiera otros préstamos o créditos garantizados por hipoteca inmobiliaria en las condiciones que se establezcan en la
propia Ley 2/1981, sea cual sea su finalidad", es decir, independientemente de la personalidad del prestamista y de su aptitud legal
o voluntad de emitir titulos hipotecarios.
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articulo 129.2.a) de la LH (que hoy una vez modificado sigue manteniendo) y del articulo 682.2.1° de la
LEC (que por error no se ha modificado pero que se debe entender que lo estd) que decian “que no podra ser
inferior, en ningun caso, al 75 por cien del valor senialado en la tasacion que, en su caso, se hubiere
realizado en virtud de lo previsto en la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regulacion del Mercado
Hipotecario”. Dicha doctrina consistia en distinguir segun que el prestamista fuera una entidad de crédito de
las autorizadas a titulizar a las que se refiere el articulo 2 de la citada Ley 2/1981, en cuyo caso la tasacion
deberia ajustarse a los parametros de la misma y ser realizada por una sociedad de tasacion homologada; o,
en su caso, por otras entidades o personas fisicas dedicadas profesionalmente a la concesion de préstamos
que se regulaban por la Ley 2/2009 o por personas fisicas o juridicas no profesionales, en cuyo caso la
misma podria ser realizada por cualquier profesional o técnico competente en realizar tasaciones (ej.
arquitectos, topografos, ingenieros, agentes de la propiedad inmobiliaria, etc).

Asi, la disposicion adicional 10? de la LCI, en cuanto al régimen de valoracién de bienes inmuebles
hipotecados, concede al Gobierno un plazo de seis meses desde la entrada en vigor de la Ley para reformar
el régimen de homologacion de aquellos profesionales que puedan realizar tasaciones de conformidad con lo
previsto en el expresado articulo 13, plazo en el que el Ministerio de Economia y Empresa debera evaluar la
conveniencia de modificar la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoracién de bienes
inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras, con la finalidad de incorporar,
adicionalmente a las ya previstas, otras tipologias avanzadas de tasacion. A este respecto se considera
necesario incorporar como tasacion valida la denominada tasacion RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors), que responde a los estdndares establecidos por las normas europeas o internacionales de
valoraciéon EVS e IVS, y que es la habitualmente empleada en la tasacion de grandes unidades inmobiliarias
o de operaciones de caracter internacional con un gran numero de activos inmobiliarios.

En lo tocante a la fijacion del tipo para la subasta de la finca hipoteca para el caso de impago, la
disposicion final 1* modifica el apartado 2.a) del articulo 129 de la Ley Hipotecaria relativo a la venta
extrajudicial ha quedado redactado como sigue: “a) El valor en que los interesados tasen la finca para que
sirva de tipo en la subasta no podra ser distinto del que, en su caso, se haya fijado para el procedimiento de
ejecucion judicial directa, ni podrad en ningun caso ser inferior al valor sefialado en la tasacion que, en su
caso, se hubiere realizado en virtud de lo previsto en la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de regulacion del
mercado hipotecario”, es decir, se eleva el tipo de subasta del 75% de la tasacion oficial inicial al 100% de
la misma.

Paraddjicamente el articulo 682 de la LEC no se modifica de forma paralela respecto de la fijacion
del tipo de subasta para el procedimiento judicial directo de ejecucion hipotecaria, por lo que dicho articulo
sigue sefialando que el mismo “no puede ser inferior al 75% del valor de tasacion”, lo que dado que el tipo
de subasta en ambos procedimientos debe ser idéntico, crea el dilema de cudl de las indicadas normas debe
prevaler. A este respecto creo que no debe caber duda acerca de que la voluntad del legislador ha sido
equiparar el tipo de subasta con la tasacion y que ello lo ha sido a todos los efectos legales y procedimientos,
pues a esa conclusion conduce tanto la logica juridica como la interpretacion de las normas en pro del
consumidor. En consecuencia, los registradores de la propiedad deberdn exigir, para la inscripcion del pacto
que habilite dichos procedimientos de ejecucion, que el tipo de subasta sea para ambos el mismo valor de la
tasacion, y ello tanto si se pactan ambos procedimientos en la escritura de préstamo hipotecario, como si solo
se pacta el procedimiento judicial hipotecario.

Por ultimo, sefialar que, a pesar de haber sido varias las enmiendas presentadas en ese sentido, la
redaccion final de la LCI no ha modificado los articulos 670 a 671 de la LEC en cuanto al porcentaje minimo
de adjudicacion de la finca a los rematantes o ejecutante, respecto del tipo de subasta fijado que figurara
inscrito, que seguird siendo el mismo (70% o 50%). Tampoco se ha aprobado la obligatoriedad de retasacion
de la finca, a voluntad del prestatario, en caso de adjudicacion de la finca al ejecutante, con la finalidad de
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ajustar el precio el adjudicacion al real valor de la finca en ese momento, requisito que algunos autores
consideraban necesario por la interpretacion del articulo 28.5 de la Directiva 2014/17 que se transpone, y con
cuyo criterio disiento, pues dicho articulo solo obliga a los Estados miembros a dotarse de procedimientos
que permitan lograr que se obtenga el mejor precio por la propiedad objeto de ejecucion hipotecaria, lo cual
se refiere al sistema de ejecucion y subasta, asi como a otros posibilidades de transmision alternativas.

8.- Particularidades de las hipotecas multidivisa.

El articulo 20 de la LCI dispone que en los contratos de préstamo inmobiliario que se denominen en
moneda extranjera el prestatario tendra derecho a convertir el préstamo a una moneda alternativa conforme a
lo dispuesto en este articulo. Dicha moneda alternativa sera: a) la moneda en que el prestatario perciba la
mayor parte de los ingresos o tenga la mayoria de los activos con los que ha de reembolsar el préstamo, o b)
la moneda del Estado miembro en el que el prestatario fuera residente en la fecha de celebracion del contrato
de préstamo o sea residente en el momento en que se solicita la conversion.

El prestatario optara por una de estas dos alternativas en el momento de solicitar el cambio, y el tipo
de cambio utilizado en la conversion serd el que se encuentre vigente y publicado por el Banco Central
Europeo en la fecha en que se solicite la conversion, salvo que contractualmente se haya establecido otro
sistema.

Los prestatarios que no tengan la consideracion de consumidores podran pactar con su prestamista
algin sistema de limitacioén del riesgo de tipo de cambio al que estén expuestos en virtud del contrato de
préstamo, en lugar del derecho reconocido en el apartado anterior. Esta posibilidad no sera aplicable a los
prestatarios consumidores.

Los prestamistas tiene la obligacion de informar periddicamente al prestatario, en los términos y
plazos que se establezcan por el Ministerio de Economia y Empresa, del importe adeudado con el desglose
del incremento que, en su caso, se haya producido y del derecho de conversion en una moneda alternativa y
las condiciones para ejercer tal conversion. La informacion a que se refiere el apartado anterior se facilitara
en todo caso cuando el valor del importe adeudado por el prestatario o de las cuotas periddicas difiera en
mas del 20 por ciento del importe que habria correspondido de haberse aplicado el tipo de cambio entre la
moneda del contrato de préstamo y el euro vigente en la fecha de celebracion del contrato de préstamo.

Expresamente se establece en el nimero 5 del citado articulo 20 que las disposiciones que ésta
contiene se deberan poner en conocimiento del prestatario a través tanto de la Ficha Europea de Informacion
Normalizada (FEIN), como del contrato de préstamo; y que si el contrato de préstamo no contiene
disposiciones destinadas a limitar el riesgo de tipo de cambio a que estd expuesto el prestatario respecto a
una fluctuacion del tipo de cambio inferior al 20 por ciento, la FEIN debera incluir un ejemplo ilustrativo de
los efectos que tendria una fluctuacion del tipo de cambio del 20 por ciento.

El incumplimiento de cualquiera de las exigencias y requisitos previstos en este articulo, incluida,
en su caso, la no constatacion expresa en la escritura de préstamo de toda esta normativa, determinaran, en
favor del prestatario consumidor, la nulidad de las clausulas multidivisa y la no inscripcion de la escritura de
hipoteca, y permitiran al prestatario solicitar la modificacion del contrato de modo tal que se considere que el
préstamo fue concedido desde el principio en la moneda en la que este percibiera la parte principal de sus
ingresos.

Esta ultima norma sera aplicable a todos los contratos multidivisa vigentes a la entrada en vigor de
la LCI, asi como, en mi opinién, a todo tipo de préstamos que tengan cardcter de consumo, porque la
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proteccion frente a un préstamo tan especial, como es el referenciado a moneda extranjera, pertenece a una
categoria autonoma, excediendo del simple ambito de aplicacion de esa Ley.

VII.- OTRAS REFORMAS.

1.- Fl Registro de Condiciones Generales de la Contratacion

Este Registro de Condiciones Generales de la Contratacion se encuentra regulado en el articulo 11
de la Ley 7/1998, de 13 de noviembre, de Condiciones Generales de la Contratacion, y en su Reglamento
1828/1999 de 3 de diciembre, y se encuentra a cargo de los Registro de Mercantiles y/o de Bienes Muebles.
La LCI trata de potenciar este Registro, como mecanismo que contribuya a favorecer la transparencia y la
seguridad juridica en la contratacion con consumidores. Esta transparencia se intenta que se haga efectiva, en
este ambito, con dos medidas principales:

a) La inscripcidn o deposito “obligatorio” de las condiciones generales de los contratos de préstamo
hipotecario recogido en el articulo 7 de la LCI y en el reformado articulo 11.2 de la LCGC (disposicion final
4"). La Ley habla indistintamente de inscripcidon por parte de los prestamistas de las cldusulas contractuales
utilizadas en los contratos de préstamo inmobiliario que tengan el caracter de condiciones generales de la
contratacion con arreglo a lo dispuesto en dicha LCGC (art. 7.1 LCI), y de depésito por duplicado, de los
modelos de formularios de los préstamos y créditos hipotecarios en que se contengan, a instancia de
cualquier interesado (art. 11.2 LCGQG), deposito que se establece con cardcter obligatorio para el prestamista
en el Registro “antes de empezar su comercializacion™.

Ello plantea dos cuestiones, la primera, determinar de qué realmente se esta hablando, si de
inscripcion propiamente dicha de las condiciones generales en el Registro, en cuyo caso estarian sujetas a la
calificacion registral; o de mero deposito, en cuyo caso no habria calificacion ni exclusion de las clausulas
presuntamente abusivas por parte del registrador encargado. Me inclino por este segundo criterio ya que el
unico efecto juridico previsto legalmente a ese depdsito, es el de comienzo del plazo de la cinco afos de la
prescripcion de las acciones colectivas de cesacion y retractacion (art. 19 Ley 7/1998 de CGC) y no, por
ejemplo, la no inscripcidon y nulidad de las contrarias a la Ley o abusivas segin la jurisprudencia del
Tribunal Supremo. La calificacion del Registrador encargado del Registro de Condiciones Generales
quedaria limitada a los requisitos formales que se impongan legalmente para poder hacer tal depodsito.

Por otra parte, la exigencia de que “el deposito debe realizarse antes de la comercializacion del
préstamo o crédito a que responda cada modelo”, implica que su no depdsito constituye un defecto que
impide la inscripcion del préstamo o crédito hipotecario en el Registro de la Propiedad. Pues bien, para que
el Registrador de la Propiedad pueda controlar ese “depdsito previo”, se hace necesario, en primer lugar, el
acceso telematico o interconexién del mismo al Registro de Condiciones Generales de la Contratacion; en
segundo lugar, que el depdsito de los modelos se haga asignandole un niimero propio y, por ultimo, que ese
numero de identificacion de cada modelo se haga constar en las respectivas escrituras de préstamo
hipotecario para un adecuado cotejo de su depodsito y contenido. A este respecto debe tenerse en cuenta que
segin el articulo 83 reformado de la LGDCU son nulas de pleno derecho las condiciones generales
incorporadas de modo no transparente.

La segunda cuestion radicar en determinar cudl es el contenido del indicado depodsito que, a mi
juicio, debera comprender no solo los distintos modelos de préstamo y crédito con sus diferentes variables,
sino también los modelos de FEIN asociadas al mismo. Por ultimo, entiendo que tal depdsito debe hacerse
telematicamente, como ya permite el articulo 10 del citado Reglamento 1828/1999, para lo que debera
habilitarse una adecuada plataforma de presentacion y establecerse la obligatoriedad de que el depdsito lo
sea de modelos con campos “estructurados” que permitan también el control informatico de la coincidencia
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del modelo depositado y el contenido contractual; regulacion que deberia incluirse en el Reglamento de la
LCI o bien llevarse a cabo mediante una reforma del propio Reglamento del RCGC.

Respecto a la publicidad de este Registro de CGC, el articulo 7.2 de la LCI establece que las
condiciones generales de la contratacion deberan estar disponibles en el mismo, entiendo que mediante
procedimiento telematicos y con link de remision respecto de cada tipo de clausulas a las correspondientes
sentencias firmes inscritas que se refieran a la misma, lo que deberia regularse en el correspondiente
Reglamento. Ademas se establece que las condiciones generales también deberan estar disponibles en la
pagina web de los prestamistas que, en caso de no disponer de dicha pagina web, las tendran gratuitamente a
disposicion de los prestatarios y potenciales prestatarios en sus establecimientos abiertos al publico.

b) La remision de oficio de las sentencias firmes dictadas en acciones colectivas o individuales de
nulidad, cesacion o retractacidn, recogida en los articulos 521.4 de la LEC (disposicién final 5%) y articulo
11.4 de la LCGC (disposicion final 4*). El primero de dichos articulos sefiala que las sentencias firmes
dictadas en juicios derivados del ejercicio de acciones colectivas o individuales por las que se declare la
nulidad, cesacion o retractacion en la utilizacion de condiciones generales abusivas, se remitiran de oficio, se
entiende que obligatoriamente, por el 6rgano judicial competente al Registro de Condiciones Generales de la
Contratacion, para su inscripcion.

Por su parte el articulo 11.4 de la LCGC aclara que serdn objeto de inscripcion las ejecutorias
firmes en que se recojan sentencias firmes estimatorias de cualquiera de las acciones a que se refiere el
apartado anterior (demandas ordinarias de nulidad o de declaracion de no incorporacién de clausulas
generales, asi como las acciones colectivas de cesacion, de retractacion y declarativas), las cuales
“obligatoriamente” se remitiran al Registro de Condiciones Generales.

Por ultimo, conviene sefalar que también deberia haberse considerado obligatoria la anotacion
preventiva de la interposicion de las demandas ordinarias de nulidad o de declaracion de no incorporacion de
clausulas generales, asi como las acciones colectivas de cesacion, de retractacion y declarativa previstas, y
las resoluciones judiciales que acuerden la suspension cautelar de la eficacia de una condicidon general
(voluntarias segun el art. 11.3 LCGC de 1998); por cuanto su eficacia publicitaria tiene una enorme
importancia en materia de transparencia al advertir al consumidor que se estd discutiendo y pendiente de
resolver, en la instancia que sea, acerca de la legalidad de unas determinadas condiciones generales que le
pueden afectar de alguna forma.

Es cierto que la interposicion de esas acciones colectivas o individuales paralelas no suspende, por
prejudicialidad civil, el ejercicio de sus propias acciones individuales contra las mismas clausulas, salvo que
el prestatario se adhiera al ejercicio de tales acciones (SSTJUE de 14 de abril de 2016, asuntos C-381/14 a
C-385/14, y de 26 de octubre de 2016, asuntos C-568 a C-570, y STS de 25 de marzo de 2015), y que las
sentencias desfavorables para el consumidor recaidas en los juicios consecuencia de dicha interposicion no le
perjudican (SSTS 127/2017 de 24 de febrero, 334/2017 de 25 de mayo, y 357/2017 de 6 de junio); pero
también lo es que el prestatario puede estar interesado en adherirse al ejercicio de esa accion colectiva, y que
las sentencias favorable para el consumidor recaidas en tales juicios le benefician en el sentido que la regla
general serd que el juez que conozca de las suyas “deberd apreciar el cardcter abusivo de la clausula por las
razones expresadas en aquella sentencia estimatoria” (STS 367/2017 de 8 de junio), y que solo podra
sentenciar en sentido contrario cuando concurran “circunstancias excepcionales, referidas al perfil del
cliente 0 a la informacion suministrada por el banco predisponente en ese caso concreto, que se aparten
significativamente de lo que puede considerarse el estandar medio y justifiquen que las razones por las que
se estimo la abusividad de la clausula en la sentencia que resolvio la accion colectiva no sean de aplicacion
sobre la accion individual”..
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Por ultimo, la presentacion de los testimonios y mandamientos judiciales deberia hacerse también
por via telematica que, en caso de su carencia por la sede judicial respectiva, podria suplirse por una
presentacion del correspondiente de los mismos por via fax, incorporando un Cédigo Seguro de Verificacion
incorporado, de lo cual ya existen hoy en dia proyectos. Esta presentacion por medio de fax, con CSV,
debera estar exenta de la exigencia de consolidacion con la presentacion del testimonio o mandamiento en
papel, y su contenido ser objeto de tratamiento informatico por parte de la oficina registral de tal manera que
sea factible una adecuada publicidad telematica interactiva en los términos antes sefialados.

2.- La subrogacion activa de la Ley 2/1994 sobre subrogacién y modificacién de préstamos
hipotecarios.

Como consecuencia de la imputacién a la entidad prestamista de los gastos de notaria, registro de la
propiedad, gestoria e impuesto de actos juridicos documentados (art. 14 LCI), la disposicion final 3% de la
LCI ha modificado el régimen de la subrogacion activa en los préstamos y créditos hipotecarios por voluntad
del prestatario, recogido en el articulo 2'* de la Ley 2/1994, de 30 de marzo, sobre subrogacién y
modificacion de préstamos hipotecarios, al objeto de repartir tales gastos, en su caso, entre el primer
prestamista y la entidad subrogante. Las principales innovaciones del nuevo régimen de subrogacion son las
siguientes:

1.- Se suprime la obligacién de la entidad subrogante de subrogarse en todos los créditos y/o
préstamos hipotecarios de que fuere titular el primitivo acreedor sobre la misma finca registral, ya que ello
supondria el pago de una gran cantidad de gastos al acumularse los de varios préstamos hipotecarios, con lo
que queda abierta la posibilidad, que la anterior norma evitaba, la subrogacion solo en el préstamo
hipotecario de mejor rango, con el consiguiente perjuicio para el banco subrogado que perdera de facto la
garantia sobre los otros créditos sin recibir compensacion alguna por parte de la entidad subrogante.

2.- El prestamista subrogado deberd ser reintegrado por el prestamista subrogante en la parte
proporcional del impuesto y los gastos que le correspondieron en el momento de la constitucion del
préstamo al banco subrogado, concretamente en la parte de dichas sumas que corresponda al préstamo
pendiente amortizacion. Para calcular el importe que corresponde como compensacion, se aplicaran las
siguientes reglas: a) En el caso del impuesto pagado por la cuota de actos juridicos documentados, se debera

12 El articulo 2 de la Ley 2/1994, de 30 de marzo, sobre subrogacion y modificacion de préstamos hipotecarios, queda con la
siguiente redaccion: “Requisitos de la subrogacion. El deudor podra subrogar a otra entidad financiera de las mencionadas en el
articulo anterior sin el consentimiento de la entidad acreedora, cuando para pagar la deuda haya tomado prestado el dinero de
aquélla por escritura publica, haciendo constar su proposito en ella, conforme a lo dispuesto en el articulo 1.211 del Codigo
Civil. La entidad que esté dispuesta a subrogarse presentara al deudor una oferta vinculante en la que constaran las condiciones
financieras del nuevo préstamo hipotecario. La aceptacion de la oferta por el deudor implicara su autorizacion para que la
oferente se la notifique a la entidad acreedora y la requiera para que le entregue, en el plazo maximo de siete dias naturales,
certificacion del importe del débito del deudor por el préstamo hipotecario en que se ha de subrogar. La certificacion debera ser
entregada con cardacter obligatorio en el plazo mdximo de siete dias naturales por parte de la entidad acreedora. Entregada la
certificacion y durante los quince dias naturales siguientes a esa fecha, la entidad acreedora podra ofrecer al deudor una
modificacion de las condiciones de su préstamo, en los términos que estime convenientes. Durante ese plazo no podrd
formalizarse la subrogacion. Transcurrido el plazo de quince dias sin que el deudor haya formalizado con la entidad acreedora la
novacion modificativa del préstamo o crédito hipotecario, podrad otorgarse la escritura de subrogacion. Para ello bastara que la
entidad subrogada declare en la misma escritura haber pagado a la acreedora la cantidad acreditada por ésta, por capital
pendiente e intereses y comision devengados y no satisfechos. Se incorporara a la escritura un resguardo de la operacion
bancaria realizada con tal finalidad solutoria. En ningun caso, la entidad acreedora podra negarse a recibir el pago. En caso de
discrepancia en cuanto a la cantidad debida, y sin perjuicio de que la subrogacion surta todos sus efectos, el juez que fuese
competente para entender del procedimiento de ejecucion, a peticion de la entidad acreedora o de la entidad subrogada, citara a
éstas, dentro del término de ocho dias, a una comparecencia, y, después de oirlas, admitira los documentos que se presenten, y
acordara, dentro de los tres dias, lo que estime procedente. El auto que dicte serd apelable en un solo efecto, y el recurso se
sustanciara por los tramites de apelacion de los incidentes.”
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efectuar la liquidacion del impuesto que corresponderia a una base imponible integrada por la cantidad total
garantizada entendiendo por tal la constituida por el importe del préstamo pendiente de amortizacion en la
fecha de la subrogacion y los correspondientes intereses, indemnizaciones, penas por incumplimiento y otros
conceptos analogos, que se hubieran establecido. b) En el caso del resto de gastos, se debera prorratear la
liquidacién de dichos gastos entre la suma del importe del préstamo y los correspondientes intereses,
indemnizaciones, penas por incumplimiento y otros conceptos analogos, que se hubieran establecido.

3.- Se suprime el derecho de enervacion de la subrogacion por parte del prestamista subrogado u
original mediante la oferta vinculante de las mismas condiciones financieras que el banco subrogante hubiere
realizado, sustituyéndolo por la facultad que se concede al antiguo acreedor de realizar una oferta vinculante
de nuevas condiciones financieras, las que quiera y sin necesidad de igualar la oferta de la entidad financiera
subrogante, que el prestatario es libre de aceptar o rechazar.

4.- Se modifican los plazos del procedimiento de subrogacion que pasan a ser de 7 dias naturales
desde la notificacion notarial (ahora no se dice expresamente que deba ser de este tipo pero la necesidad de
su fehaciencia parece imponerlo) de la oferta vinculante de la entidad subrogante a la entidad subrogada,
para que ésta presente el certificado de la deuda pendiente, y si lo presentaré, se le concede un nuevo plazo
de 15 dias naturales para que presente la contraoferta de condiciones financieras. Transcurrido ese plazo de
15 dias naturales sin que el deudor haya formalizado con la antigua entidad acreedora la novacioén
modificativa del préstamo o crédito hipotecario, podra otorgarse la escritura de subrogacion con la entidad
financiera subrogante.

Creo que esta nueva regulacion de la subrogacion de un acreedor por voluntad del deudor, va a
suponer, de forma indirecta, una vinculacion de los clientes con las entidades financieras que les otorguen
los primeros créditos hipotecarios, y la muerte lenta de este derecho del prestatario, inico en la Unidon
Europea, y que tanto éxito tuvo hasta la aparicion de la crisis econdmica nacional.

3.- El recurso extraordinario de revision.

La disposicioén transitoria 3* de la LCI establece un régimen especial en los procesos de ejecucion
hipotecarios en curso a la entrada en vigor de la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la
proteccion a los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler social, para cumplir con las
exigencias de las sentencias del TIUE de 29 de octubre de 2015 (asunto C-8/14, BBVA) y de 26 de enero de
2017 (asunto C-421/14, Banco Primus). Estas sentencia habian considerado contrario al principio de
efectividad de la normativa sobre proteccion de los consumidores que la posibilidad de formular un nuevo
incidente de oposicidon por abusividad, respecto de aquellos prestatarios a los que no se hubiera concedido
esa opcion y en aquellos procedimientos que no hubieran culminado con la puesta en posesion de la finca al
acreedor ejecutante, se hubiera notificado a éstos por su publicacion en el BOE (norma de la disposicion
transitoria 4* de la Ley 1/2013), sefialando que tal notificacion acerca del nuevo derecho que le asiste se
debia realizar de forma individual al deudor.

La nueva regulacion del “recurso extraordinario de revision” dispone que en los procedimientos
ejecutivos en curso a la entrada en vigor de la LCI, en los que al entrar en vigor la Ley 1/2013 hubiera
transcurrido el periodo de oposicion 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 (10 dias) para
formular un incidente extraordinario de oposicion basado en la existencia de las causas de oposicion
previstas en el apartado 7.* del articulo 557.1 y 4.? del articulo 695.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

Este nuevo plazo se declara preclusivo y se computara desde el dia siguiente a la notificacion de la
resolucion por la que se comunique a las partes ejecutadas la posibilidad de formular incidente
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extraordinario; notificacion que deberé realizarse en el plazo de quince dias naturales a contar desde la
entrada en vigor de esta Ley, lo que va a complicar notablemente la labor de los juzgados.

Aunque no se indique por la reforma, entiendo que ese mismo plazo seria aplicable respecto de la
posibilidad de interponer recurso de apelacion a la resolucion judicial desestimatoria de la oposicion a que se
refiere la disposicion transitoria 4* del Real Decreto Ley 11/2014 que modifica la Ley 1/2000 de
Enjuiciamiento Civil en el sentido que el apartado 4 del articulo 695 de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de
Enjuiciamiento Civil, que concede al prestatario recurso de apelacion contra el auto que desestime la
oposicion a la ejecucion por causa de abusividad de una clausula; disposicion transitoria que concedia al
deudor, en los procedimientos de ejecucidon iniciados antes de su entrada en vigor que no hubieran
culminado con la puesta en posesion del inmueble al adquirente, la posibilidad de entablar dicho recurso de
apelacion en un plazo que empezaba a regir desde la publicacion de la norma en el BOE.

La formulacién del incidente de oposicidon a que nos referimos tendra como efecto la suspension del
curso del proceso de ejecucion hasta la resolucion del incidente, conforme a lo previsto en los articulos 558 y
siguientes y 695 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

Por tultimo, se dispone que este nuevo plazo 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, estableciéndose como excepciones a su utilizacion: a) que en su dia se
hubiera notificado personalmente al ejecutado la posibilidad de formular un incidente extraordinario de
oposicion por abusividad; b) que se hubiera formulado por el ejecutado incidente extraordinario de
oposicion, conforme a lo recogido en la disposicion transitoria cuarta de la Ley 1/2013; ¢) que se hubiere
admitido la oposicion del ejecutado con base en la sentencia del Tribunal de Justicia de la Uniéon Europea
de 29 de octubre de 2015; o d) cuando el juez de oficio ya hubiera analizado la abusividad de todas las
clausulas contractuales, porque en tal caso la resolucion que dictd sobre esta materia goza de fuerza de cosa
juzgada, segun declar6 la citada sentencia del TJUE de 26 de enero de 2017 (C-421/14, asunto Banco
Primus).

Desde el punto de vista de la inscripcion de los testimonios de los decretos de adjudicacion
derivados de una ejecucion hipotecaria anterior a la entrada en vigor de la Ley 5/2019, es decir, del 18 de
junio de 2019, cuya disposicion transitoria 3* impone el citado nuevo plazo para la alegacion del incidente de
oposicion por abusividad, si consta en el registro de la propiedad que la vivienda subastada constituye el
domicilio habitual del hipotecante; sera necesario que en el indicado testimonio judicial se indique que se ha
dado posesion del inmueble al adquirente antes de dicha entrada en vigor, o, alternativamente, que en ese
procedimiento de ejecucidon hipotecaria concurren alguno de los supuestos de exclusion, antes enunciados,
de este nuevo recurso extraordinario de revision.

Esta regulacion del “recurso extraordinario de revision” implica, si el adjudicatario de la finca
hipotecada no ha tomado posesion del inmueble y no concurren las circunstancias de excepcion de su
aplicacion, que su resolucion final pueda provocar el sobreseimiento de la ejecucion con posibles efectos
destructivos de la eficacia de la adjudicacion, quedando el decreto de adjudicacion dictado en su dia en
situacion analoga a la de las sentencias firmes pendientes de un posible recurso de rescision a instancias del
rebelde (art.502 y ss y 524-4 LEC). Pues bien, como ya sefalé la DGRN (ver resoluciones de 11 de octubre
y 18 de diciembre de 2013 y 9 de enero y 22 de julio de 2014) para el plazo preclusivo concedido por
disposicion transitoria 4* de la Ley 1/2013 que ahora se modifica, el tratamiento registral de los testimonios
de adjudicacion resultantes de decretos dictados en procedimientos ya iniciados al entrar en vigor la Ley
5/2019, si la fecha del decreto de adjudicacion es anterior al 14 de julio de 2019 (fecha en la que terminara
el citado plazo preclusivo para interponer el recurso y su plazo de notificacion), debe ser el mismo de las
citadas sentencias firmes dictadas en rebeldia, es decir, que s6lo pueden —previa solicitud expresa- ser objeto
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de anotacion preventiva en tanto no se certifique por el 6rgano judicial que han trascurridos los plazos para
la interposicion del recurso de revision sin haberse interpuesto el mismo, o que ejercitado por el prestatario
fue desestimado.

VIIL.- CONCLUSION FINAL.

Sin dejar de reconocer los aspecto positivos de la reforma llevada a cabo por Ley de Crédito
Inmobiliario 5/2019, que se han puesto de manifiesto a lo largo de la exposicioén, a mi juicio, la nota mas
destacada de la misma es el confusionismo que ha presidido su elaboracidn, especialmente entre sus dos
objetivos principales, la transposicidon a nuestro ordenamiento juridico la Directiva europea 2014/17, de 4 de
mayo, sobre contratos de crédito celebrados con consumidores para bienes inmuebles de uso residencial, y
la adaptacion de nuestra normativa de consumidores a la jurisprudencia del Tribunal de Justicia de la Union
Europea sobre la materia. Este confusionismo ha llevado al legislador a regular, como si solo pertenecieran
al ambito de lo que se ha venido a denominar “crédito inmobiliario o residencial”, materias como la
transparencia material y los requisitos o limites de determinadas clausulas financieras que, en realidad,
pertenecen también al ambito, mas general, de la contratacién con consumidores dentro del marco de la
Directiva 93/13/CEE, del Consejo, de 5 de abril de 1993, sobre clausulas abusivas en los contratos
celebrados con consumidores; lo que provoca un vacio legal respecto de una parte importante de los
préstamos y créditos hipotecarios con consumidores que deberd ser llenado por los tribunales.

Esta circunstancia, unida a la vaguedad de la sentencia del TJUE de 26 de marzo de 2019 sobre la
posibilidad o no seguir la ejecucioén hipotecaria en caso de declararse nula por abusividad la cldusula de
vencimiento anticipado, a la Sentencia del Tribunal Constitucional de 28 de febrero de 2019 sobre el control
judicial de oficio de las cldusulas abusivas, a las importantes cuestiones prejudiciales ante el TJIUE que se
encuentran pendientes de resolver o que probablemente se planteen en el futuro sobre determinados
postulados de la LCI como, por ejemplo, acerca de la eficacia de la denominada acta notarial previa de
transparencia material, no parece que sirvan para dotar al trafico juridico hipotecario de la necesaria
seguridad juridica que el mercado reclama.

Tampoco va a contribuir a esta seguridad juridica el hecho de haberse eludido la regulacion de
algunas importantes cuestiones pendientes, a las que se hizo alusion en la introduccion, o la insuficiente
regulacion del Registro de Condiciones Generales de la Contratacion, por lo que quiza no sea aventurado
afirmar que en un futuro, no muy lejano, los préstamos y créditos hipotecarios con consumidores se acabaran
contratando mediante la firma de modelos oficiales predispuestos por la propia autoridad competente, con
las Unicas particularidades relativas a su cuantia, diferencial del tipo de interés y plazo. La prohibicion de las
clausulas suelo, las normas sobre imputacion de gastos y, en especial, la prevision recogida en la disposicion
final 15%1.d) de la Ley de Regulacion de los Contratos de Crédito Inmobiliario ya estan preparando el
camino.

Madrid a 15 de abril de 2019
Angel Valero Fernandez-Reyes
Registrador de la Propiedad de Madrid 22
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COMENTARIO A LA SENTENCIA DEL TJUE DE 26 DE MARZO DE 2019,
ASUNTOS C-70/17 (ABANCA CORPORACION BANCARIA) Y C-179/17
(BANKIA SA), SOBRE CLAUSULAS DE VENCIMIENTO ANTICIPADO EN
CASO DE IMPAGO.

INDICE: I.- Introduccién. II.- Antecedentes. III.- Los términos del debate. IV.- El fallo del Tribunal
de Justicia de la Union Europea: 1.- El rechazo de la reduccion conservadora de la clausula abusiva. 2.-
Requisitos para la admision de la sustitucion de la clausula declarada abusiva por la disposicion legal
que sustituya a aquella disposicion que la inspird: la no subsistencia del contrato de préstamo
hipotecario y las ventajas para el consumidor de la ejecucion hipotecaria. 3.- La obligacion que se
impone al juez nacional de adoptar un enfoque objetivo a la hora de valorar las cuestiones implicadas.
4.- La sustitucion de la clausula declarada abusiva por la nueva redaccion de la disposicion legal que
inspird dicha clausula y el innecesario consentimiento del deudor. V.- La cuestiones prejudiciales
pendientes. VI.- Conclusion.

I.- INTRODUCCION

Como se ha analizado en el trabajo adjunto sobre la Ley reguladora de los Contratos de
Crédito Inmobiliario (LCI,) su disposicion transitoria 1* numero 4° establece como regla general la
sustitucion de la clausula abusiva de vencimiento anticipado por impago de cuotas, por la norma
imperativa legal que lo regula de futuro, en concreto los articulos 24 de la LCI, 129 bis de la Ley
Hipotecaria y 693.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, al decir que “para los contratos anteriores a la
entrada en vigor de esta Ley en los que se incluyan clausulas de vencimiento anticipado, sera de
aplicacion lo previsto en el articulo 24 de esta Ley (la exigencia del impago de las citadas 12 o 15
cuotas mensuales segin que el vencimiento tenga lugar en la primera o en la segunda mitad de
duracion del préstamo), salvo que el deudor alegara que la prevision que contiene resulta mds
favorable para él”.

Pero la misma disposicion transitoria 1* numero 4 de la LCI establece como excepcion a esa
regla que la misma “no sera de aplicacion este articulo a los contratos de préstamo 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.”

Con ello se trata de evitar una posible tacha de oposicion de la citada disposicion de
sustitucion de la cldusula abusiva por una norma imperativa posterior, respecto a la normativa
comunitaria de proteccion de los consumidores, por parte del TJUE, en el convencimiento que tal
sustitucion solo seria compatible con la Directiva 93/13 durante la situacion de latencia de la clausula
de que se trate, pero no cuando la misma ha operado o ha podido operar el vencimiento, aunque no se
hubiera aplicado la misma en sus términos estrictos, dados los efectos ex nunc o desde el momento de
la sustitucion de la clausula que tiene tal norma imperativa, como se estudia en el trabajo precedente.

Respecto a la situacion en que quedan esos contratos de préstamo hipotecario, cuyo
vencimiento anticipado se hubiera producido con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley de
Crédito Inmobiliario (18 de junio de 2019), ya se encontraren o no en ejecucion hipotecaria para
hacerlo efectivo, y ya estuviera ésta suspendida o no; se estard a lo que resulta de la esperada sentencia
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del TJUE, finalmente recaida del 26 de marzo de 2019 (asuntos C-70/17 y 179/17), que sanciona lo
siguiente: “Los articulos 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, deben interpretarse en el sentido de que, por
una parte, se oponen a que una clausula de vencimiento anticipado de un contrato de préstamo hipotecario
declarada abusiva sea conservada parcialmente mediante la supresion de los elementos que la hacen abusiva,
cuando tal supresion equivalga a modificar el contenido de dicha clausula afectando a su esencia, y de que, por
otra parte, esos mismos articulos no se oponen a que el juez nacional ponga remedio a la nulidad de tal
clausula abusiva sustituyéndola por la nueva redaccion de la disposicion legal que inspiro dicha
clausula, aplicable en caso de convenio entre las partes del contrato, siempre que el contrato de
préstamo hipotecario en cuestion no pueda subsistir en caso de supresion de la citada clausula abusiva y la
anulacion del contrato en su conjunto exponga al consumidor a consecuencias especialmente perjudiciales”.

Los efectos de esta sentencia y, en consecuencia, el sobreseimiento o la continuacion de las
ejecuciones hipotecarias suspendidas, o la aprobacion o denegacion del despacho de ejecucion de las
pendientes, dependeran, en tultima instancia, de la solucion que el Tribunal Supremo dé a los dos
presupuestos de la sustitucion de la clausula abusiva:

a) Si el contrato de préstamo o crédito hipotecario puede o no subsistir en caso de supresion
de la clausula de vencimiento anticipado por impago de cuotas declarada abusiva.

b) De no poder subsistir el contrato, si la anulacion del mismo que, partiendo de la existencia
de un incumplimiento grave, implica seguir para el cobro de lo debido la via ejecutiva ordinaria, previa
una sentencia declarativa de resolucidon contractual, es mas perjudicial para el consumidor que la
ejecucion hipotecaria.

Si la conclusién es que el contrato de préstamo hipotecario puede subsistir sin la cldusula de
vencimiento anticipado por impago de cuotas o, si no pudiendo subsistir, la ejecucion hipotecaria no
reporta ventajas al consumidor, el resultado sera el sobreseimiento de ésta.

Si, por el contrario, la conclusion es que el contrato de préstamo hipotecario, 0 a mi juicio uno
de los contratos que constituyen este negocio juridico complejo, no puede subsistir sin la indicada
clausula, y que, ademas, la ejecucion hipotecaria reporta ventajas al consumidor respecto de la via
alternativa que tiene el acreedor para obtener el cobro, la solucion sera la sustitucion de la clausula
declarada abusiva por la redaccion legal del articulo 693.2 LEC que proceda en el momento en que se
plante¢ la sustitucién, y la continuacion de la ejecucion hipotecaria si la gravedad del incumplimiento
del prestatario se ajusta a los parametros de esa norma legal aplicable.

I1.- ANTECEDENTES.

Sintetizando brevemente los antecedentes de esta importante sentencia, debe recordarse que la
sentencia del TJUE de 13 de marzo de 2013, C-415/11 (asunto Aziz), fij6 como criterios para la
apreciacion del caracter abusivo de las cldusulas de vencimiento anticipado: a) si la facultad
resolutoria depende del incumplimiento por el consumidor de una obligacion que revista cardcter
esencial; b) si ese incumplimiento tiene un caracter suficientemente grave con respecto a la duracion y
a la cuantia del préstamo; c) si la resolucion contractual constituye o no una excepcion con respecto a
las normas aplicables en la materia; y d) si el Derecho nacional prevé medios adecuados y eficaces que
permitan al consumidor poner remedio a los efectos del vencimiento anticipado.

" No se pronuncié el TJUE sobre el caracter concurrente o alternativo de estos criterios, lo que plantea la duda de si la
existencia de medios adecuados que permitan al consumidor remediar las consecuencias del vencimiento anticipado
excluye el caracter abusivo de la clausula por falta de gravedad en el incumplimiento exigido, circunstancia que concurre
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En cuanto a los efectos de la declaracion de abusividad de las clausulas de vencimiento
anticipado, el auto de TJUE de 11 de junio de 2015, C-602/13 (asunto BBVA) y la sentencia del TJUE
de 26 de enero de 2017, C-421/14 (asunto Banco Primus), sefialaron que la no aplicacion estricta por
parte del profesional de la clausula declarada abusiva (que fijaba el vencimiento en el impago de un
solo plazo), es decir, la circunstancia de haber esperado a que tengan lugar numerosos impagos para
que el incumplimiento sea considerado grave, no excluye el efecto de su anulacion que es el
sobreseimiento de la ejecucion. En concreto, el apartado 54 del auto de 11 de junio de 2015 dispone
que “Por consiguiente, la Directiva 93/13 debe interpretarse en el sentido de que, cuando el juez
nacional haya constatado el caracter «abusivoy -en el sentido del articulo 3, apartado 1, de la propia
Directiva 93/13- de una clausula de un contrato celebrado entre un consumidor y un profesional, 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 cardcter abusivo de la clausula en cuestion”,
y el fallo 4° de la sentencia de 26 de enero de 2017 dice: “La Directiva 93/13 debe interpretarse en el
sentido de que se opone a una interpretacion jurisprudencial de una disposicion de Derecho nacional
relativa a las clausulas de vencimiento anticipado de los contratos de préstamo, como el articulo 693,
apartado 2, de la Ley 1/2000, modificada por el Real Decreto-ley 7/2013, que prohibe al juez nacional
que ha constatado el caracter abusivo de una clausula contractual de ese tipo declarar su nulidad y
dejarla sin aplicar cuando, en la practica, el profesional no la ha aplicado, sino que ha observado los
requisitos establecidos por la disposicion de Derecho nacional”.

Pero estas resoluciones no abordaron la cuestion, planteada en el informe del Reino de
Espana, acerca de si tales efectos son aplicables también cuando ocurre que la cldusula que se
pretender anular, si bien no es transcripcion literal de una norma imperativa, es la reproduccion de una
disposicion legal (en este caso el art. 693.2 LEC), vigente en el momento de la contratacion, que
faculta el pacto de vencimiento anticipado pero que impone unos determinados limites que no se
pueden traspasar’. Como se verd, la respuesta a esta pregunta, asi como el error en que incurrié la
sentencia de 26 de enero de 2017 al tener en cuenta la redaccion del citado articulo de la LEC en el
momento de la ejecucion y no en el momento de la celebracion del contrato, a la hora de sancionar que
la clausula controvertida no reflejaba una disposicion legal; gravita en el fallo de la sentencia de 26 de
marzo de 2019.

El Tribunal Supremo espafiol, por su parte, ha reconocido reiteradamente la validez de las
clausulas que permitian el vencimiento anticipado de todo el contrato de préstamo por incumplimiento
del deudor, siempre que no se vincule al incumplimiento de obligaciones accesorias o irrelevantes sino
que concurra una causa adecuada (relacionada con la obligacion principal garantizada, con la eficacia

en el Derecho espafiol con el articulo 693.3 LEC que, tratandose de vivienda habitual, permite al consumidor rehabilitar el
préstamo hipotecario consignando exclusivamente la cantidad exacta que por principal o intereses estuviese vencida
naturalmente. Pero esta posibilidad, a mi juicio correcta, no fue acogida por el Tribunal Supremo en sus sentencias de 23 de
diciembre de 2015 y 18 de febrero de 2016 al declarar el cardcter abusivo de la clausula de vencimiento anticipado por
impago de una sola cuota del préstamo, por lo que se trata de una cuestion que debe ser apartada del debate dados los
términos en que actualmente se desenvuelve éste.

* La denominada norma “autorizatoria” por Juan Maria Diaz Fraile en ”La nueva regulacién del vencimiento anticipado en
el proyecto de ley de contratos de crédito inmobiliario” (web notarios y registradores, dia 13 de agosto de 2018), que se
muestra partidario de aplicar a dicho tipo de normas la exclusion del control de abusividad recogida en el articulo 1.2 de la
Directiva 93/13 respecto de las normas imperativas, al apreciar identidad en la razon justificativa de tal exclusion: la
presuncion del equilibrio contractual en la disposiciones legales sean éstas del tipo que fueren. En contra de este criterio se
manifiesta Francisco Ordufia Moreno en “Control de transparencia y contratacion bancaria”, para quien el articulo 693.2
LEC se trata simplemente de una norma procesal, que no prejuzga cuando es valido materialmente el pacto de vencimiento
anticipado sino que se limita a atribuirle unas consecuencias juridicas procesales; y cuyo contenido “podrd ser ponderado
en el plano estricto de la valoracion del caracter abusivo de la clausula en cuestion, pero nunca para moderar o integrar
los efectos producidos por la clausula declarada abusiva que resulten perjudiciales para el consumidor”.
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del derecho real de hipoteca, o bien con la conservacion de la finca gravada o con las obligaciones
inherentes a la misma que puedan constituir cargas preferentes) y estuviera claramente determinado en
el contrato en qué supuestos se podria dar lugar a dicho vencimiento (ej. sentencias de 4 de junio 2008,
y de 16 de diciembre de 2009). Por tanto, las clausulas de vencimiento anticipado no son en si mismas
abusivas, sino, en su caso, las concretas causas que lo puedan producir, ya que la posibilidad general
de acordar el vencimiento anticipado por incumplimiento de las obligaciones o, en concreto, del pago
de las cuotas del préstamo hipotecario responde a razones de eficacia organica de los contratos.

Asi en el ordenamiento juridico espafol se prevé expresamente —arts. 1124 y 1129 CC-, con
caracter general, la posibilidad de que una de las partes del contrato pueda reclamar la totalidad de lo
que se le adeude, antes del vencimiento del plazo pactado, en caso de incumplimiento de una
obligacion de caracter esencial -como lo es, en su caso, el pago de las cuotas mensuales-, supuesto en
que la otra parte pierde el derecho a utilizar el plazo. Por otra parte, en materia de obligaciones nuestro
ordenamiento —arts. 1157 y 1169 CC- proclama los principios de integridad del pago y la posibilidad
de acreedor de oponerse a recibir una prestacion que sea soélo parcial, si bien cuando la deuda tuviere
una parte liquida y otra iliquida, podra exigir el acreedor el pago de la primera sin esperar a que se
liquide la segunda.

Ha sido en las sentencias de 23 de diciembre de 2015 y de 18 de febrero de 2016, cuando el
Tribunal Supremo, al enjuiciar la validez de clausulas de vencimiento anticipado incluidas en contratos
de préstamo con garantia hipotecaria concertados con consumidores, siguiendo el criterio del TJUE, ha
matizado que para que este tipo de estipulaciones contractuales para ser validas deberian modular la
gravedad del incumplimiento en funcién de la duracién y cuantia del préstamo, y permitir al
consumidor evitar su aplicacion mediante una conducta diligente de reparacion. Pero, en dichas
sentencias, no obstante haber declarado abusiva la cldusula de vencimiento anticipado por impago de
una sola cuota, concluyd que la ejecucion hipotecaria debe seguir porque la ejecucion por este
procedimiento es mas beneficiosa para el consumidor que la alternativa de la ejecucion ordinaria,
previa la via declaracion para la resolucion del contrato de préstamo en aplicacion del articulo 1124 del
Codigo civil, siempre, claro estd, que exista un incumplimiento grave por parte del prestatario, el cual
cifra en las tres cuotas mensuales impagadas del articulo 693.2 de la LEC, en la redaccion vigente en el
momento de dictar las sentencias. Esos beneficios o ventajas del prestatario en la ejecucion hipotecaria
se concretan, fundamentalmente® , cuando la finca gravada fuera la vivienda habitual del deudor, en: a)
la posibilidad de rehabilitar la hipoteca, sucesivamente siempre que medien 3 afos de diferencia entre
cada rehabilitacion, consignando unicamente la cantidad ya vencida, sus intereses y las costas
proporcionales (art. 693.3 LEC); b) la condonacion del 35% o del 20% de la deuda pendiente tras la
subasta y adjudicacion de la finca hipotecada, si el deudor paga la cantidad restante de la misma en 5 o
en 10 afios respectivamente (art. 579.2.a) LEC); y c) el derecho a participar en el 50% de la plusvalia
que obtuviere el acreedor adjudicatario y si vendiere la finca adjudicada en el plazo de 10 afios, si
hubiere deuda remante (art. 579.1.b) LEC).

En el ambito referido a la eficacia contractual, en la sentencia de 11 de julio de 2018, el
Tribunal Supremo, si bien para a un supuesto de préstamo personal, admite la aplicacién del articulo
1124 del Codigo civil a dicho contrato para lograr el cobro de lo debido, argumentando que en el

? La aplicacion automética como tipo de subasta minimo del 75% valor en que se hubiere tasado la finca en momento de la
firma de la escritura de préstamo hipotecario, en vez de tener que acudir a una tasacion pericial en el momento de la traba
del embargo, en mi opinioén es cuestionable que se puede considerar como una auténtica ventaja para el consumidor. Si lo
seria si el activo inmobiliario se ha depreciado por las circunstancias de mercado o por cualquier otra en el periodo
comprendido entre el otorgamiento de la escritura de hipoteca y el inicio de la ejecucion hipotecaria; pero, por el contrario,
seria una desventaja en caso de que el activo inmobiliario se hubiera revalorizado, pues la nueva tasaciéon y, ademas, al
100%, le reportaria un mejor valor de adjudicacion minima en los términos de los articulos 670 y 671 LEC.
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préstamo bancario se devengan intereses por lo que se trata de un contrato oneroso, y en que este
contrato existe un sinalagma que radica en que las obligaciones que nacen para el deudor son
correspectivas de un acuerdo previo entre las partes (promesa de contrato) y de la atribucion
patrimonial realizada por el acreedor con la entrega del capital. La obligacion de pagar intereses y la
devolucion del capital, sigue diciendo el Alto Tribunal, tiene su causa en la atribucion o entrega de la
cantidad prestada, por lo que el impago de las cuotas faculta al acreedor para resolver el préstamo ex
articulo 1124 del Codigo Civil.

Esta postura no es nueva en nuestro Derecho, asi, Don José Luis Lacruz Berdejo ya sostuvo
este criterio en “Elementos de Derecho Civil”*, para quien el articulo 1124 CC es aplicable a los
contratos unilaterales onerosos como el préstamo con interés y asi manifestaba que “No hay diferencia
notable entre onerosidad y sinalagma: ambos existen en todo contrato en el que se intercambian
prestaciones subjetivamente equivalentes y reciprocas, y persisten, en cuanto causa justificativa de la
atribucion, cuando las prestaciones se han hecho efectivas, si una de ellas falla ulteriormente la
eficacia del sinalgama recobra su vigor. El hecho de que una de las prestaciones se haya realizado al
constituirse el contrato (el ejemplo clasico es el préstamo con interés), no suprime la realidad de la
existencia de dos prestaciones correspectivas, y por tanto la posibilidad de aplicarles, con las
adaptaciones requeridas por su diferente grado de cumplimiento el art. 1124, el cual no presupone
que ambas prestaciones se hallen todavia sin cumplir, es decir, siendo objeto de sendas obligaciones
actualmente vigente.”. Existen sin embargo otros autores® que consideran que declarada la nulidad de
una cléusula hipotecaria por razéon de abusividad, la misma no produce ningun efecto contra el
consumidor, es decir, que debe tenerse como si nunca hubiere existido sin posibilidad de
fraccionamiento; y que esta nulidad es extensible a todos los procedimientos, esto es, si una cldusula
de vencimiento anticipado es abusiva no s6lo es nula e impide que incumplimientos parciales amparen
un “vencimiento anticipado” en un proceso ejecutivo, sino también en un proceso declarativo, por lo
que el acreedor no podra acudir a la via del articulo 1124 del Codigo Civil.

Pero, en todo caso,’ debe tenerse en cuenta que una cosa es que el acreedor pueda lograr el
cobro de lo que le es debido a través de un juicio declarativo en el que pueda pedir la resolucion del
contrato por incumplimiento del deudor, con restitucion reciproca de las prestaciones, o bien el
cumplimiento forzoso del contrato, con exigencia de todas la cantidades pendientes de pago y su
correspondientes intereses (arts. 1124 CC y 1129 CC), concepto que estimo acertado; y otra distinta la
subsistencia de la hipoteca y del propio contrato de préstamo, porque la aplicacién de dicho articulo
supone, a mi entender, la resolucidon del contrato con efectos ex tunc y, como consecuencia de ello, la
extincion de la garantia y la extincidon o vencimiento anticipado de la obligacion garantizada, lo que
tiene importancia a los efectos que se expondran.

IIL- LOS TERMINOS DEL DEBATE.

* José Luis Lacruz Berdejo: “Elementos de Derecho Civil: Derecho de Obligaciones, volumen primero”, segunda edicion,
Edit. Bosch, Barcelona afio 1985, pagina 264.

5 Vicente Guilarte Gutiérrez en https://almacendederecho.org/la-sentencia-de-la-gran-sal-del-tribunal-de-justicia-sobre-
clauslas-de-vencimiento- anticipa do-abusivas/

® Personalmente considero que el caracter real y unilateral de contrato de préstamo hipotecario bancario es méas que
discutible hoy en dia, lo primero, porque es habitual en este contrato que la entrega del dinero o la disponibilidad del
mismo quede condicionada a la inscripcion de la hipoteca en el registro de la propiedad, cuando no condicionada
suspensivamente la propia relaciéon contractual, y, en todo caso, la falta de tal inscripciéon se configura como causa de
vencimiento anticipado al amparo del art. 1129 CC. Lo segundo, porque en la actual caracterizacion del contrato de
préstamo hipotecario, y mas si el prestatario es consumidor, la entidad acreedora asume también el cumplimiento de una
serie de obligaciones de gestion profesional para con el mismo de caracter correspectivo, como informaciones acerca de la
variacion del tipo de interés, correcto calculo de las nuevas cuotas periddicas, aplicacion de las bonificaciones a las que el
prestatario tuviera derecho en cada caso, etc,

- 669 - Bol. Colegio Registradores, nim. 64


https://almacendederecho.org/la-sentencia-de-la-gran-sal-del-tribunal-de-justicia-sobre-cl%C3%A1uslas-de-vencimiento-%20anticipa%20do-abusivas/
https://almacendederecho.org/la-sentencia-de-la-gran-sal-del-tribunal-de-justicia-sobre-cl%C3%A1uslas-de-vencimiento-%20anticipa%20do-abusivas/

En este contexto juridico, el propio Tribunal Supremo elevo al TJUE una cuestion prejudicial,
el asunto C-70/17, en el que preguntaba, de forma principal, si, no obstante haberse declarada nula la
clausula de vencimiento anticipado por abusividad, es posible proseguir la ejecucion hipotecaria si ésta
es mas beneficiosa para el consumidor que su alternativa la ejecucion ordinaria, previa resolucion del
contrato por la via declarativa, aplicando supletoriamente una disposicion del derecho nacional (el art.
693.2 LEC), siempre que concurra un incumplimiento grave. Con cardcter complementario también se
preguntaba si en materia de condiciones generales es aplicable la doctrina del “blue pencil test” o
nulidad parcial de la clausula abusiva, solo en la parte en que lo fuera, con subsistencia del resto de la
misma.

A esta cuestion prejudicial se acumuld la C-179/17 del Juzgado niimero 1 de Barcelona, en la
que se interroga al TJUE acerca de si es posible aplicar una doctrina como la expuesta por el Tribunal
Supremo espafiol, cuando el articulo 1124 del Cddigo civil, segin el propio Alto Tribunal, afirma el
juez remitente, no es aplicable al préstamo por tratarse de un contrato real y unilateral, y cuando, si se
admitiera el mismo, el juez podria, con base en ese mismo articulo, conceder un nuevo plazo al deudor
si existen causas justificativas para ello. Adicionalmente, el juez proponente argumenta en contra de
las ventajas que para el consumidor tiene la ejecucion hipotecaria segun el Tribunal Supremo,
defendiendo que lo mejor para el consumidor es prolongar los procedimientos de ejecucion y posponer
lo més posible el desalojo de la vivienda; y, para el caso de aceptarse que es mas beneficioso para el
consumidor continuar la ejecucion hipotecaria, plantea si es posible aplicar supletoriamente una norma
legal (el art. 693.2 LEC) que no tiene tal caracter y a pesar de que el contrato puede subsistir sin la
clausula de vencimiento anticipado.

Es de destacar que ambos organos judiciales espafioles, como se encargd de senalar el
Abogado General en sus Conclusiones, presentaron una interpretacion del marco juridico nacional en
discusion divergente, lo que unido a la igualdad de ambos 6rganos en orden a la cooperacion entre los
tribunales nacionales y el TJUE, y a la propia naturaleza de esta cooperacion, que limita la
competencia del TJUE a sefialar los pardmetros para la apreciacion de la abusividad y a determinar las
consecuencias de esa declaracion, explica las dificultades de éste Tribunal para dar una respuesta a la
cuestion debatida clara y concluyente.

El informe de la Comision Europea y las Conclusiones del Abogado General, Senor Szpunar,
fueron muy parecidos y, en ellos se rechazo la aplicacion a la cldusula controvertida del “blue pencil
test”, porque en este caso no se cumplen los requisitos del mismo (a los que luego se aludird), ya que
lo planteado por el Tribunal Supremo espafiol constituye, en realidad, no un supuesto de
“fraccionamiento de la clausula”, que podria ser admisible, sino de un supuesto de “reduccion y/o
modificacion conservadora de la validez de las clausula” que implica su reformulacién y la aplicacion
de una disposicion nacional de caracter supletorio, lo que no es compatible, segun los aludidos
informes, con el efecto disuasorio asociado a la declaracion de abusividad.

En cuanto a la cuestion principal debatida: la posibilidad de continuar el procedimiento de
gjecucion hipotecaria, por ser mas beneficiosa para el consumidor, mediante la aplicaciéon de una
disposicion nacional supletoria, como el articulo 693.2 LEC; ambos instituciones expresan parecidos
asertos, que se pueden resumir en los siguientes términos:

a) Que parece evidente que un contrato de préstamo o de crédito puede subsistir sin la
clausula de vencimiento anticipado, sin que se tenga que considerar, a estos efectos, si el banco lo
habria o no concedido sin la garantia hipotecaria. Para llegar a esta conclusion se parte de la
consideracion de que “la clausula controvertida (de vencimiento anticipado) es accesoria y separable
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del resto del contrato de préstamo” que habia ya formulado el mismo Abogado General, Sefior
Szpunar, en la cuestion prejudicial C-421/14 1 (asunto Banco Primus).

b) Que el acreedor profesional en Espafa tiene medios alternativos para cobrar lo que se le
deba a través del procedimiento del articulo 1124 del Codigo civil espafiol, como pone de manifiesto el
Tribunal Supremo en su auto de remision (admiten en esto sus postulados), por lo que el
sobreseimiento de la ejecucion hipotecaria no plantea inconvenientes de tipo contractual.

¢) Que de los respectivos autos de remision no se desprende que el articulo 693.2 de la LEC
espafola revista el caracter de norma supletoria, la cual pudiera aplicarse en el supuesto que el contrato
de préstamo no pueda subsistir (admiten en esto el criterio del juez de instancia), o para el caso que se
admitiera la proposicion del Tribunal Supremo espafiol de una segunda excepcion a la integraioén
contractual.

d) Que la afirmacion de que la continuacion de la ejecucion hipotecaria favorece los intereses
del consumidor est4, cuando menos, sujeta a salvedades y depende de las circunstancias concretas del
caso (vuelven a admitir el criterio del juez de instancia). A este respecto el Abogado General sefiala
que es ilustrativo para apreciar la existencia de ventajas reales que el consumidor tenga la posibilidad
de renegociar su deuda en fase ejecutiva, lo que ponen en duda que ocurra en el Derecho espaiiol .

Como conclusiéon y propuesta de sentencia, ambas instituciones solicitan que no se
establezcan nuevas excepciones a la doctrina del TJUE sobre las consecuencias de la declaracion de
abusividad de una clausula contractual y que, en todo caso, aunque el juez nacional estimara que para
el consumidor es beneficioso la continuacién de la ejecucion hipotecaria, se sancione que deba
informarle de ello, y que tenga que ser el propio consumidor, libre y adecuadamente informado, el que
decida finalmente acerca de la continuacion del procedimiento.

Las preguntas que el TJUE planted a las partes personadas en las cuestiones prejudiciales que
nos ocupan, respecto de las cuales se centrd el debate en la vista, fueron las siguientes: 1%.- qué
repercusion tiene la anulacion de la clausula de vencimiento anticipado sobre la ejecucion de la
hipoteca; 2*.- qué repercusion tiene la no ejecucion hipotecaria sobre la subsistencia de la hipoteca; y
3%.- qué repercusion tiene, en su caso, la falta de garantia sobre la subsistencia del contrato de
préstamo. Es decir, el TJUE situ6 la solucion a la cuestion prejudicial planteada en el &mbito de su
conocida sentencia Kasler de 30 de abril de 2014, en el marco de la doctrina segin la cual solo se
puede aplicar una norma supletoria nacional para integrar o moderar una cldusula que ha sido
declarada nula por abusividad, cuando sin ella el contrato de que se trate no pueda subsistir y siempre
que ello tenga como consecuencia evitar que el consumidor quede expuesto a consecuencias
especialmente perjudiciales.

IV.- EL FALLO DEL TRIBUNAL DEL JUSTICIA DE LA UNION EUROPEA.

Las conclusiones de la sentencia del TIUE de 26 de marzo del 2019, recaida en el marco de
las cuestiones prejudiciales C-70/17 y C-179/17, se pueden concretar, desdoblando las dos partes de la
declaraciéon final o fallo y los dos importantes asertos contenidos en sus apartados 60 y 63, del
siguiente modo: 1*.- Rechazo de la reduccion conservadora de la clausula abusiva de vencimiento

7 Desconocen, evidentemente, que en el Derecho espafiol, en fase ejecutiva, es posible esa renegociacion respecto de
aquellos prestatarios consumidores que se encuentren dentro del &mbito de aplicacion del Real Decreto-Ley 6/2012, de 9 de
marzo (por el que se aprueba el Cédigo de Buenas Practicas), en cuyo caso las nuevas condiciones financieras las fija esa
norma; o de forma mas general y con libertad de pacto por el procedimiento establecido en los articulos 231 y ss de la Ley
Concursal, en su redaccion dada por la Ley 25/2015, de 28 de julio, de mecanismo de segunda oportunidad.
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anticipado por impago de una cuota. 2*.- Admision de la sustitucion de la clausula declarada abusiva
por la disposicion legal que sustituya a aquella disposicion que inspird tal cldusula, siempre que se
cumpla los requisitos que se sefialan: la extincion del contrato de préstamo hipotecario y el beneficio
para el consumidor en la continuacion de la ejecucion hipotecaria. 3%.- La obligacion que se impone al
juez nacional de adoptar un enfoque objetivo a la hora de valorar si la supresion de la cldusula de
vencimiento anticipado tendria como consecuencia que los contratos de préstamo hipotecario no
puedan subsistir. 4*.- Si se valora que el contrato de préstamo hipotecario puede subsistir, antes de
sobreseer la ejecucion hipotecaria, debe solicitarse el consentimiento del consumidor; pero no si se
valora que el mismo no puede subsistir sin integracion contractual.

1%.- El rechazo a la reduccién conservadora de la cldusula abusiva. La parte primera del fallo
del TJUE sefiala que si una clausula de vencimiento anticipado de un contrato de préstamo hipotecario
es declarada abusiva, no es posible conservarla parcialmente, mediante la supresion de los elementos
que la hacen abusiva, cuando ello supone modificar su contenido, afectando a su esencia, porque con
ello se menoscabaria el efecto disuasorio de la nulidad por abusividad.

Sin embargo, este fallo no supone una prohibicion absoluta del uso del “blue pencil test”, ni
mucho menos, como se ha llegado a afirmar en alguna instancia (auto del J1*I de L Hospitalet de
Llobregat 604/2019, ejecucion hipotecaria 97/2018), que la declaracion de abusividad de una causa de
vencimiento anticipado recogida en la respectiva clausula, deba extenderse, en virtud de la doctrina del
TJUE expuesta en este punto, a la totalidad de la cldusula y no solo a aquellos subapartados de las
misma que puedan ser considerados objetivamente abusivos.

En realidad, cada causa o subapartado de la clausula de vencimiento anticipado funciona
independientemente de las otras causas (ej. el impago del préstamo, la destruccion de la garantia, el
impago del IBI o de los gastos de la propiedad horizontal, etc), sin que la declaracion de abusividad de
una de ellas pueda arrastrar a las demas, ya que la exclusion de la conservacion parcial tiene como
presupuesto que con ello se modifique el contenido de una clausula contractual o, en este caso, de una
causa de vencimiento anticipado, afectando a su esencia y significado, y, en la practica, cada una de las
causas de vencimiento anticipado opera con su propio ambito y significado como si fueran clausulas
independientes.

Incluso dentro de la misma causa de vencimiento anticipado (o cualquier otra clausula), se
podria admitir la aplicacion del “blue pencil test” si el resto del contenido de la causa por si solo, como
sefnala el Abogado General en sus Conclusiones, fuera comprensible gramaticalmente, tuviera sentido
juridico autonomo y no fuere necesario acudir a una norma supletoria, que altere su sentido, para
permitir su aplicacion; porque solo si la frase subsiguiente, tras la anulacion parcial, tiene sentido sin
los elementos eliminados y sin modificacion alguna, es aplicable le regla de referencia. Es decir, para
admitir la subsistencia de la cldusula (o causa de vencimiento anticipado) resultante, tras la
eliminacion de la parte abusiva, tal cldusula tiene que ser susceptible de division o fraccionamiento,
pues, en caso contrario, se estaria ante una modificacion conservadora de la misma a través de una
reformulacion de su contenido, lo que no seria admisible.

2%.- Requisitos para la admision de la sustituciéon de la cldusula declarada abusiva por la
disposicién legal que sustituya a aquella disposicion que la inspird. La parte segunda del fallo del
TJUE senala que siempre que el juez nacional entienda que el contrato de préstamo hipotecario no
puede subsistir en caso de supresion de una clausula de vencimiento anticipado abusiva, puede poner
remedio a la nulidad de esa clausula abusiva, sustituyéndola por la nueva redaccion de la disposicion
legal que la inspird (aplicable en caso de convenio entre las partes), si, ademas, la anulacion del
préstamo en su conjunto expone al consumidor a consecuencias especialmente perjudiciales.
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Con esta doctrina, el TIJUE esta remitiendo la decision final de la cuestion al Tribunal
Supremo espafiol ya que serd éste, en ultima instancia, el que deba decidir acerca de si el préstamo
hipotecario puede subsistir (con eficacia organica, afiado) sin hipoteca o con una hipoteca ineficaz en
términos de garantia real, y si las condiciones de la ejecucion hipotecaria son mas ventajosas para el
prestatario que la alternativa que le queda al acreedor para obtener el reintegro de lo prestado. Por otra
parte, esta sentencia viene a admitir la semejanza de la norma autorizadora con la norma supletoria, al
reconocerla implicitamente un efecto integrador muy semejante al de ésta.

Examinemos brevemente los dos factores que determinan la posibilidad de la continuacioén de
la ejecucion hipotecaria, no obstante haberse declarado nula por abusividad la clausula de vencimiento
anticipado, que posibilita éste en caso del impago de una cuota mensual, toda vez que este caracter
abusivo esta clausula controvertida se ha declarado ya por las sentencias del Tribunal Supremo de 23
de diciembre de 2015 y 16 de febrero de 2018.

2.1.- La no subsistencia del contrato de préstamo hipotecario. Parece un lugar comtn entender
que la nulidad de la clausula de vencimiento anticipado no supone en ningin caso la nulidad del
contrato de préstamo hipotecario celebrado entre partes, que subsistiria en todos sus términos, con la
sola supresion de la facultad de prestamista de declarar unilateralmente el vencimiento anticipado y
reclamar por la via ejecutiva la devolucion de la totalidad del capital prestado. Esta conclusion deriva
de una vision parcial del contrato de préstamo hipotecario, que analiza éste solo desde la perspectiva
de las clausulas financieras del préstamo, y segln la cual, la clausula de vencimiento anticipado seria
una clausula de cardcter meramente accesorio por cuanto en el desenvolvimiento normal de la
obligacion, el vencimiento anticipado no tiene juego alguno.

Pero esta afirmacion respecto del contrato de préstamo hipotecario es, cuando menos,
discutible, porque la clausula de vencimiento anticipado no es una cldusula financiera mas, como
aquellas que determinan las obligaciones pecuniarias del prestatario que son a las que naturalmente se
aplica la doctrina de la nulidad de las clausulas abusivas. Asi, el articulo 12 de la Ley Hipotecaria
diferencia claramente ambos tipos de cldusulas: financieras y de vencimiento anticipado, porque la
finalidad o funcidon negocial del vencimiento anticipado es distinta a la de las clausulas financieras:
provocar la pérdida del plazo por parte del prestatario para que la operatividad de la garantia
hipotecaria sea posible.

Desde este punto de vista el pacto de vencimiento anticipado es una clausula esencial del
contrato de préstamo hipotecario, no se trata de una cldusula accesoria ni separable del resto del
contrato de préstamo hipotecario, porque sirve de enlace entre el préstamo y la garantia y, por lo tanto,
al suprimirse se impide al acreedor instar el vencimiento anticipado y acudir directamente a la
ejecucion hipotecaria, lo que supone, como el propio Tribunal Supremo espafiol indica en su auto de
proposicion, “la restriccion de la facultad esencial de poder forzar la venta de la cosa hipotecada”.
No debemos olvidar que la esencia del contrato de hipoteca, como la de cualquier contrato de garantia,
es la posibilidad de instar la enajenacion de la finca gravada (arts. 1858 y 1872 CC); realizacioén de
valor que, como sefiala la Sentencia del Tribunal Supremo de 3 de julio de 1997 (RJ 1997/5477)%,
constituye su causa.

¥ En dicha sentencia se sefiala que el negocio juridico de hipoteca requiere de los elementos esenciales de cualquier negocio
juridico: “declaracion de voluntad”, “objeto” y “causa”; y que “en el negocio juridico de constitucion de hipoteca, la causa
es la creacion de un derecho real con la funcion de garantia de una obligacion”; por tanto, si eliminamos la posibilidad de
ejecutar la garantia lo que desaparece es la posibilidad de que este derecho real cumpla con la funcién de garantizar el
cumplimiento de la obligacion para cuya seguridad fue constituida.
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Por ello, los jueces, a la hora de valorar la esencialidad de una cldusula del préstamo
hipotecario a los efectos de su subsistencia, deben atender no solo a si constituye “el objeto principal
del contrato de préstamo”, en cuyo caso, ademas, estaria excepcionada del control de abusividad, sino
también a su importancia y funcién en el desenvolvimiento de la obligacion, y, en lo que ahora nos
interesa, a la funcion que desempefian respecto de la operatividad de la hipoteca, en la medida en que
la concesion del préstamo y sus concretas condiciones, se deben fundamentalmente a la existencia de
la garantia. En definitiva, lo que debe valorarse es la transcendencia de cada clausula en lo tocante a la
eficacia del contrato en su conjunto y tal como la misma es entendida en la practica negocial.

A este respecto, considero que, también en materia de consumidores, como sefala el profesor
Francisco Ordufia’, el caracter esencial de una clausula no viene determinado aprioristicamente
conforme a la tipicidad abstracta de los contratos sino que deriva de la concreta funcién negocial que
delimite cada sector de la contratacion seriada, y, por tanto, de conformidad con lo antes expresado, no
cabe duda que, tratdndose de préstamos hipotecarios bancarios a devolver en cuotas periodicas
sucesivas, el vencimiento anticipado por impago de un nimero de cuotas suficientemente grave debe
ser considerado como esencial, porque asi es tomado en la practica negocial habitual. De ahi, que
aunque en sede tedrica pueda concebirse que un préstamo, incluso de vencimiento periddico, se
celebre sin clausula de vencimiento anticipado, en sede practica la respuesta dependera del sector
negocial de que se trate, y en la practica bancaria antes concretada es considerado como un elemento
principal en orden a la concesion del préstamo.

Por lo demas, la determinacion del cardcter esencial que pueda representar una clausula de
acuerdo con la funcidon negocial que desarrolle en cada sector de la contratacion, es decir, su eficacia
organica, es competencia de los jueces nacionales (en ultima instancia el Tribunal Supremo), de
acuerdo con el respectivo derecho interno (SSTJUE de 30 de abril de 2014, C-26/13 -asunto Kasler- y
de 20 de septiembre de 2017, C-186/16 —asunto Andriciuc-) y, en nuestro sistema contractual, en las
obligaciones reciprocas (que incluyen la unilaterales onerosas), implicitamente el incumplimiento de
una de las partes de lo que le incumbe, faculta a la otra para resolver el contrato y reclamar todo lo que
se le debe (art. 1124 Cdodigo Civil), y el vencimiento anticipado contractual tiene una funcion negocial
basica.

El hecho de que la valoracion de la reglamentaciéon contractual predispuesta por el
profesional, en orden a determinar su posible abusividad, debe hacerse con relacion al momento de la
celebracion del contrato, sin que pueda extenderse o condicionarse dicha valoracidon, como principio,
al momento de la ejecucion o cumplimiento que resulte del contrato; significa que las circunstancias
que acompanan al cumplimiento del contrato, como el retraso injustificado, el ntimero de los
incumplimientos parciales realizados, etc, no pueden ser tenidos en cuenta en el plano autéonomo y
diferenciado de la valoracion del caracter abusivo de la cldusula, atendiendo a las circunstancias que
concurran en el momento de la celebracion del contrato, de ahi el contenido del auto del TJUE de 11
de junio de 2015 y de la sentencia de 26 de enero de 2017, antes expuestas, que consideran que no

? Asi se manifiesta Francisco Ordufia Moreno en “Control de transparencia y contratacion bancaria”, Capitulo V, punto 2°
(primera edicion), Edit. Tirant lo Blanch, Valencia afio 2016; que se refiere a la funcion retributiva de los intereses
ordinarios, y a la funcién indemnizatoria de los intereses moratorios, funciones que considera son elementos estructurales
de todo préstamo bancario. No recoge, sin embargo, esta concepcion contractual respecto de la clausula de vencimiento
anticipado, aunque también ésta responde a una funcidon negocial necesaria y esencial, porque entiende, a mi juicio
erroneamente que “/a valoracion del posible cardcter abusivo de la clausula en cuestion no puede extenderse al plano de
las circunstancias que acomparian al cumplimiento o ejecucion del contrato o a las meras hipotesis inferidas del mismo,
sino que debe ceriirse necesariamente al ambito de las circunstancias concurrentes en el momento de la celebracion del
contrato; a los efectos, precisamente, de ponderar tanto el cardcter predispuesto de la clausula, como su caracter abusivo
en el marco de la reglamentacion predispuesta.”
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deben tenerse en cuenta cudntas cuotas mensuales se han incumplido cuando se presenta la demanda
gjecutiva, para extraer todas la consecuencias de la declaracion de abusividad.

Pero la integracion del contrato propiamente dicha, realizada en aras al mantenimiento de la
funcion negocial de la clausula controvertida'®, es decir, como operacién necesaria para mantener la
eficacia y lograr la conservacion del contrato, mediante la aplicacion de una norma nacional supletoria
o que cumpla las funciones de tal; constituye una figura diferenciada de la moderacién o integracion de
la clausula concreta declarada abusiva, pues la declaracion de su abusividad agota sus efectos en la
supresion de dicha cldusula y en el pertinente efecto restitutorio ex func, que proceda (STS de 11 de
marzo de 2014, n° 152/2014). Desde esta perspectiva, el hecho de que la valoracion de la abusividad
de una clausula deba hacerse atendiendo a las circunstancias concurrentes en el momento de la
celebracion del contrato, no significa, en mi opinion, que no pueda valorarse qué papel desempefiara
una determinada cldusula, en términos de eficacia contractual, en el momento de la ejecucion del
contrato. De ahi que la sentencia que comentamos, de 26 de marzo de 2019, permita integrar el
contrato en caso que dicha eficacia se encuentre comprometida con la anulacion de la clausula, la
conservacion del contrato sea favorable para el consumidor, y valorando para ello, tanto la posicion
procesal en que quedaria el prestatario en cada uno de los posibles procedimientos de ejecucion, como,
de forma objetiva y atendiendo a la seguridad juridica de las actividades econdmicas, el caracter
esencial de la funcion negocial de la clausula.

Sobre esta base conceptual se puede responder a las tres preguntas formuladas por el TJUE de
la forma siguiente:

1) El efecto propio de la nulidad de la cldusula de vencimiento anticipado, en cuanto
constituye el fundamento de la ejecucion hipotecaria, es el sobreseimiento de la misma y la
imposibilidad de acudir directamente, mediante accion real, a cualquier tipo de procedimiento de
ejecucion (art. 693.3 LEC).

Es factible, sin embargo, aunque poco probable, que el ejecutante manifieste al juez, antes de
ese sobreseimiento, su deseo de que la reclamacion ejecutiva se limite exclusivamente a las cuotas
impagadas y a aquellas que vayan venciendo a lo largo del procedimiento, aplicando lo dispuesto en el
articulo 693.1 LEC (no susceptible de control de abusividad por tratarse de un precepto legal cuya
aplicacion no necesita pacto), en cuyo caso el juez, si admite esta solicitud'', deberia recalcular la
cantidad liquida exigible ajustandola a las cuotas ya vencidas, como ocurre, por ejemplo, con la
clausula suelo o con los intereses moratorios. Si esto es asi, nada ganaria el deudor con el
mantenimiento del contrato de préstamo, pero esta cuestion queda al margen de la funcion negocial
propia de la clausula de vencimiento anticipado que es de lo que ahora se trata.

2) La imposibilidad de proceder a la realizacion directa del valor de la finca hipotecada para
lograr el pago de la totalidad de la deuda, en caso de incumplimiento grave por parte de deudor, priva,

' Asi ocurria, por ejemplo, en el supuesto de nulidad de la clausula relativa al tipo de interés IRPH, sobre el que hay una
cuestion judicial pendiente (la C-125/18), de la clausula multidivisa en el Derecho hungaro (origen de la sentencia Kasler),
o de la clausula de los intereses moratorios (art. 1108 CC o su alter ego, la STS de 3 de junio de 2016); que afectan al
precio del dinero, esencial en un préstamo bancario, o al correspectivo indemnizatorio que tras el incumplimiento
contractual de una parte, subyace como elemento de eficacia organica del propio contrato.

! Ciertos sectores judiciales ven dificultades a este cambio del principal reclamado derivadas del entendimiento de que si
ya se inst6 la ejecucion por la totalidad del principal no es factible rectificar el objeto mismo de la demanda ejecutiva. No
obstante, el articulo 578 de la LEC, que es también aplicable a la ejecucion hipotecaria por la remision general del art. 681
LEC, se refiere a la ampliacion de la ejecucion por el vencimiento de nuevos plazos o de la totalidad de la deuda, y no se
ven obstaculo legal para que pueda admitirse, también, una reduccion de la ejecucion por la no admision del vencimiento
anticipado de los plazos.
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como ya hemos visto, de su esencia a la hipoteca (arts. 1858 y 1872 CC) y, por tanto, aunque la misma
subsiste con efectos secundarios o accesorios —ej concursales, de conservacion de la garantia, de
ejecucion parcial o de ejecucion a su vencimiento final-, debe considerarse como ineficaz para su
funcion negocial propia, y privada de su causa, es decir, en el mejor de las casos “desnaturalizada” y
con efectos asimilables a si estuviera extinguida.

Creo que la posibilidad de ejecucion de la finca hipotecada por el procedimiento ejecutivo
hipotecario de la LEC, en caso de impago de al menos tres cuotas mensuales o su equivalente, solo
para obtener el cobro de la cantidades naturalmente vencidas, aunque quedaren por vencer otros plazos
de la obligacion, admitida por el articulo 693.1 LEC, con subsistencia de la hipoteca correspondiente a
la parte del crédito que no estuviere satisfecha; aparte de privar igualmente al deudor de la finca
hipoteca, sin liberarle de la deuda, ya que la subrogacion del adquirente en las cargas anteriores es solo
real, no personal, no es obstaculo para seguir manteniendo el criterio expresado ya que esta ejecucion
parcial, es atipica en el préstamo hipotecario bancario, en el que, como queda dicho, la concesion del
préstamo hipotecario se fundamenta en los conceptos de solvencia del prestatario, cobro de intereses,
suficiencia de la garantia y habilidad del contrato para que el incumplimiento grave provoque el
vencimiento anticipado de toda la obligacion.

Es contrario a toda logica negocial que el acreedor profesional, en los contratos de
cumplimiento periddico, solo tenga como posibilidad para la realizacion directa de la finca hipotecada,
bien acudir a la reclamacion judicial sucesiva (cada 3 meses en la situacion actual o cada 12 o 15
meses en el futuro cercano) para obtener cada vez el cobro de la cuota o las cuotas no pagadas en esos
sucesivos periodos de tiempo; o bien esperar un largo periodo de tiempo, hasta el vencimiento del
ultimo plazo de amortizacion, para obtener el cobro integro de la deuda.

En definitiva, la funcion negocial que tiene delimitada la cldusula de vencimiento anticipado,
respecto del derecho real de hipoteca, en el sector de la contratacion seriada de los préstamos
hipotecarios bancarios, es la de posibilitar la enajenacion forzosa de la finca hipotecada para lograr el
pago de la totalidad de la deuda, y ello es asi, hasta tal punto, que la ejecucion restringida a las cuotas
vencidas naturalmente es una figura desconocida entre los otros Estados miembros de la Union
Europea.

3) La extincidn por ineficacia de la hipoteca para su funcidon natural origina, en este contrato
de préstamo hipotecario, la extinciéon o el vencimiento anticipado del propio préstamo, porque en
derecho espafiol la concesion de la hipoteca es también parte causal del préstamo hipotecario, en
cuanto negocio juridico complejo (art. 1261 CC), al ser determinante de su concesion por la entidad
financiera, como se infiere del hecho de que el no otorgamiento de la garantia prometida, o su
desaparicion posterior, provoca la pérdida del derecho al plazo para el deudor (art. 1129 CC), a menos
que se sustituya por otra garantia suficiente; de donde resulta que en el contrato de préstamo
hipotecario, aunque la hipoteca sea accesoria del préstamo, préstamo e hipoteca van unidos.

El Abogado General, en su intervencion en la vista, rechazo esta posibilidad, insistiendo en
que el acreedor podra siempre obtener la satisfaccion de lo que se le debe acudiendo a la via del
articulo 1124 del Codigo Civil espaiiol, por lo que el préstamo subsiste. La posibilidad de usar esa via
declarativa, admitida hoy por el Tribunal Supremo en la sentencia de 11 de julio de 2018 y rechazada
por numerosos juzgados, constituyd una de las cuestiones centrales del debate en la vista, porque,
como se puso de manifiesto por todas las partes, no puede haber contrato sin procedimiento habil para
obtener el cobro de lo debido. Desde esta perspectiva la admision de la via del articulo 1124 del
Codigo Civil para la resolucion o exigencia del pago de los préstamos de vencimiento periddico por
parte del Tribunal Supremo, lejos de ser un artilugio, como se ha calificado por ciertos sectores
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consumeristas, para favorecer las aspiraciones de los bancos, lo que viene es a facilitar el triunfo de la
tesis defendida por esos mismos sectores de que lo importante para el deudor es “ganar tiempo”,
porque si una cosa quedo clara en las dos vistas celebradas es que de no haber otra via para el obtener
el cobro, la ejecucion hipotecaria debia proseguir por exigencias de eficacia organica contractual.

En todo caso, aun admitiendo la posibilidad de ejecucion via accidon declarativa previa, debe
recordarse que la accion que se ejercita en el juicio declarativo del articulo 1124 del Codigo Civil no es
la accion real hipotecaria sino la accion personal de restitucion que se dirige contra todos los bienes
del deudor (art. 584 LEC), el cual, eventualmente, puede excluir el bien hipotecado del embargo
subsiguiente en la ejecucion ordinaria (art. 589 LEC) porque el titulo ejecutivo lo va a ser la sentencia
judicial recaida y no la escritura de constitucion de la hipoteca. Ademas, como la resolucion derivada
de la aplicacion del repetido articulo 1124 CC supone la extincion del contrato con efectos ex tunc y,
por tanto, también de la hipoteca, pudiera ocurrir, por aplicacion de los principios hipotecarios, que la
anotacion preventiva de ese embargo no pudiera practicarse por encontrarse la finca hipotecada inscrita
a favor de persona distinta del deudor, o que el acreedor pierda la preferencia que tenia por constar
inscritas o anotadas en el Registro de la Propiedad otras cargas o gravamenes que pasarian a tener
mejor rango que la anotacion preventiva de embargo que se practicara ',

No debe olvidarse, por ultimo, al tratar toda esta cuestion, que la construccion del TIUE
acerca de la subsistencia del contrato de préstamo, no obstante la existencia de una clausula abusiva,
por no exponer al deudor a la posible consecuencia perjudicial de tener que abonar toda la cantidad
entregada o, en su defecto, perder la finca hipotecada; que la misma no encaja bien si se valora en el
momento de la ejecucion hipotecaria (lo que deberia entenderse también en cualquier momento),
porque, partiendo de la existencia de un incumplimiento grave por parte del deudor, tal consecuencia
perjudicial va a repercutir sobre el deudor inevitablemente, y solo se trata de determinar cual de las dos
vias ejecutivas en que se le reclame, le serd mas favorable.

2.2.- Las ventajas para el consumidor de la ejecucién hipotecaria. En este sentido no parece
muy procedente, como se estd haciendo en algunos juzgados, negar esta realidad, simplemente
argumentando que “no puede considerarse acreditado que, en el caso de los autos, el mantenimiento
del procedimiento de ejecucion hipotecaria constituya un beneficio para la parte demandada”,
acogiendo el criterio casuistico del Abogado General, porque esta cuestion ya ha sido resuelta en
abstracto por el Tribunal Supremo en las citadas sentencias de 23 de diciembre de 2017 y 16 de febrero
de 2018 y en el propio auto de proposicion de la cuestion prejudicial C-70/17.

En consecuencia, no es necesario argumentar en extenso respecto a esta cuestion, por lo que
baste decir, que si, que es cierto que la efectividad de dichas ventajas dependera, normalmente, de una
circunstancia: la obtencion de un empleo por parte de prestatario, en cuyo caso podra bien rehabilitar la
hipoteca pagando unicamente las cuotas naturalmente vencidas, via articulo 693.3 LEC, bien amortizar
la cantidad debida tras la ejecucion en los plazos indicados y beneficiarse de la condonacion parcial del
articulo 579 LEC. Incluso la participacion en las plusvalias que la venta de la vivienda subastada
reporte al acreedor ejecutante, no necesitara de actuacion alguna proactiva por parte del deudor, sino su
simple obtencion por el profesional si concurren los requisitos de la misma. Sin embargo, esa

12 Es cierto que existe una corriente en las Audiencias Provinciales favorable a reformular los postulados tradicionales de la
aplicacion de los articulos 1124 y 1129 CC posibilitando el enlace directo de la sentencia declarativa con la hipoteca
inscrita (ej. SAP Valencia 1296/2018 de 17 de diciembre), pero se trata de una via hasta ahora inexplorada y que pasa por
reconocer que el articulo 1124 del Codigo civil, junto con la accidén de resolucion del contrato (que es a la que se refiere la
STS de 11 de julio de 2018), y la de cumplimiento de la obligacion (que presupone la inexistencia de hipoteca, via remision
al art. 1129 CC), comprende también, tratdndose de obligaciones de cumplimiento periddico, la accion de simple
vencimiento anticipado.
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circunstancia no impide que las ventajas de orden procesal de que goza el consumidor en la ejecucion
hipotecaria tengan un carécter objetivo porque, en una situacion de estabilidad econdémica y movilidad
laboral, de una u otra manera, el prestatario que consiga un trabajo se beneficiara de ellas; por lo que
no es razonable el sobreseimiento de la ejecucién hipotecaria aduciendo la falta de su existencia' o la
falta de prueba, entre otras cosas porque las mismas podran surgir a lo largo del desarrollo de la
ejecucion (art. 693.2 LEC), y las recogidas en el articulo 579 LEC tendran lugar siempre una vez
concluido ésta.

La tnica ventaja que se contempla en la via alternativa de acudir a la resolucion del contrato
por la via declarativa del articulo 1124 del Cddigo Civil, la ganancia de tiempo por parte del deudor,
que retrasa el desalojo de la vivienda, queda neutralizada, partiendo del incumplimiento grave, por el
aumento de costes que supone para el deudor, como sefala el propio Tribunal Supremo al plantear su
cuestion prejudicial; y porque, segun el articulo 1 del Real Decreto-Ley 1/2013, de 14 de mayo (en la
redaccion dada por el RD-L 5/2017 de 17 de marzo), el lanzamiento de los prestatarios acogidos a su
ambito de aplicacion, que hoy es bastante extenso, de su vivienda habitual ha quedado suspendido
hasta mayo del afio 2020.

Ademas, no obstante haber sido defendida extensamente estd ventaja de la “ganancia de
tiempo” por el juez proponente de la cuestion prejudicial 179/17, porque al consumidor le interesa que
no se declare el vencimiento anticipado ya que la continuacion de la ejecucion hipotecaria produce la
consecuencia patrimonial de la perdida de la finca hipotecada; en la sentencia que comentamos, el
TJUE guarda silencio al respecto. Es mas, El TIUE parece rechazar ese argumento al afirmar que la
valoracion de la posible subsistencia del contrato de préstamo hipotecario ha de hacerse adoptando “un
enfoque objetivo” (sobre el significado de ese enfoque volveré mas tarde), y al destacar en su apartado
62 que el “deterioro en la posicion procesal” del deudor-consumidor afectado, en caso de recurrirse al
procedimiento de ejecucion ordinaria en lugar de seguir el cauce del procedimiento especial de
ejecucion hipotecaria, “es pertinente a efectos de apreciar las consecuencias de la anulacion de los
contratos en cuestion y, segun lo declarado en el apartado 59 de la presente sentencia, podria
Justificar por consiguiente, siempre que exponga a dichos consumidores a consecuencias
especialmente perjudiciales, que los organos 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. No obstante, dado que las caracteristicas de
estos procedimientos de ejecucion se enmarcan exclusivamente en la esfera del Derecho nacional,
corresponde en exclusiva a los organos jurisdiccionales remitentes llevar a cabo las comprobaciones
y las comparaciones necesarias a tal efecto.”

El indicado silencio contrasta con las afirmaciones del TJUE contenidas en el auto de 17 de
marzo de 2016 (asunto C-613/15, Ibercaja Banco SA), que en su apartado 39 afirma que “No obstante,
en el litigio principal, y sin perjuicio de las comprobaciones que a este respecto deba realizar el
organo jurisdiccional remitente, la anulacion de las clausulas contractuales en cuestion no parece que
pueda acarrear consecuencias negativas para el consumidor, ya que, por una parte, los importes en
relacion con los cuales se iniciaron los procedimientos de ejecucion hipotecaria seran necesariamente
menores al no incrementarse con los intereses de demora previstos por dichas clausulas y, por otra
parte, interesa al consumidor que no se declare el vencimiento anticipado del reembolso del capital
prestado (véase, en este sentido, la sentencia Unicaja Banco y Caixabank, C-482/13, C-484/13,
C-485/13 y C-487/13, EU:2015:21, apartado 34)”; y en la sentencia del TJUE de 26 de enero de 2017

A este respecto, segun estadistica del Colegio de Registradores de la Propiedad y Bienes Muebles de Espaiia, una vez
terminada la crisis econémica iniciada en el aflo 2007, en el afio 2016 la utilizacion del articulo 693.3 LEC tuvo lugar en
17.534 supuestos y en el afio 2017 en 17.025 supuestos.
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(asunto C-421/14, Banco Primus SA), que sefial6 tajantemente, en lo que ahora interesa, en su
apartado 7 que: “La Directiva 93/13 debe interpretarse en el sentido de que se opone a una
interpretacion jurisprudencial de una disposicion de Derecho nacional relativa a las clausulas de
vencimiento anticipado de los contratos de préstamo, como el articulo 693, apartado 2, de la LEC que
prohibe al juez nacional que ha constatado el cardacter abusivo de una clausula contractual de ese tipo
declarar su nulidad y dejarla sin aplicar cuando, en la practica, el profesional no la ha aplicado, sino
que ha observado los requisitos establecidos por la disposicion de Derecho nacional”. Creo que se
trata de un claro cambio de criterio por parte del TJUE, motivado indudablemente por la correcta y
completa exposicion por parte de nuestro Tribunal Supremo del marco normativo espafiol, hasta ahora
desconocido por el Tribunal de Luxemburgo. Ya no parece tan claro que, en sede de préstamos
hipotecarios, la anulacion de la clausula de vencimiento anticipado no acarree consecuencias negativas
para el prestatario; ni tan opuesta a la Directiva 93/13 la jurisprudencia del Tribunal Supremo espaiol
que aplica supletoriamente (o integra el contrato) una norma nacional (el art. 693.2 LEC vigente en el
momento de la ejecucion), en lo relativo a la eficacia de las cldusulas de vencimiento anticipado en los
contratos de préstamo hipotecario, en caso de concurrir un incumplimiento grave.

Debe recordarse también, en este ambito, que es doctrina reiterada del TJUE, valga por todas
la sentencia de 8 de julio del 2015 (asunto C-90/14, Banco Grupo Cajatres SA) en su apartado 30,
aquella que indica “que los articulos 3, apartado 1, 4, apartado 1, 6, apartado 1, y 7, apartado 1, de la
Directiva 93/13 deben interpretarse en el sentido de que la apreciacion por parte del juez nacional del
cardcter abusivo de las clausulas de un contrato al que esta Directiva resulta de aplicacion deberd
hacerse teniendo en cuenta la naturaleza de los bienes o servicios que sean objeto del contrato en
cuestion y considerando, en el momento de la celebracion del mismo, todas las circunstancias que
concurran en su celebracion”; cuestion ésta de la naturaleza del tipo de contrato de que se trate, que
parece se ha olvidado al enfrentase con los préstamos hipotecarios, en los que, como ya se ha dicho
anteriormente, contrato de préstamo y contrato de hipoteca, aunque éste sea accesorio de aquél, en el
ambito de la contratacion seriada bancaria van unidos. Asi, no es lo mismo anular la clausula de
vencimiento anticipado de un contrato de préstamo personal sin garantia, en que siempre tendra el
acreedor la posibilidad de ejercitar la accion personal del articulo 1124 del Cdédigo civil u otras
acciones personales de que gozare, que anular esa misma cldusula en un contrato de préstamo
hipotecario, en el que la garantia forma parte de la causa de la concesion, y en que tal clausula no solo
opera la posibilidad de accionar la accion personal de resolucion del contrato sino especial y
esencialmente la accion real de enajenacion directa de la finca dada en garantia, con consecuencias
bastante distintas como se expone a lo largo de este trabajo. En otras palabras, la funcion negocial de la
clausula de vencimiento anticipado es distinta en ambos tipos de contratos de préstamo.

3.- La obligacién que se impone al juez nacional de adoptar un enfoque objetivo a la hora de
valorar las cuestiones implicada. EI TJUE recalca, en los fundamentos de derecho de la sentencia de 26
de marzo de 2019, que los 6rganos judiciales nacionales al determinar si la supresion de la clausula de
vencimiento anticipado tendra como consecuencia que el contrato de préstamo hipotecario no pueda
subsistir y, en tal caso, si los consumidores se verdn expuestos a consecuencias especialmente
perjudiciales, que supongan una penalizacion para los mismos; deben hacerlo adoptando un enfoque
objetivo, y teniendo en cuenta el conjunto de las consecuencias de la anulacidn, es decir, tanto las que
tienen lugar en fase de cumplimiento como las que pueden tener lugar en fase de incumplimiento o
ejecucion.

Asi el apartado 60 de la sentencia manifiesta que “En los presentes asuntos, los contratos a
los que se refieren los litigios principales tienen por objeto, por un lado, la concesion de préstamos
por parte de un banco y, por otro, la constitucion de garantias hipotecarias relativas a tales
préstamos. Las clausulas controvertidas en los litigios principales, inspiradas en la redaccion del
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articulo 693, apartado 2, de la LEC, en su version vigente en el momento de la celebracion de esos
contratos, permiten fundamentalmente a los bancos en cuestion declarar el vencimiento del préstamo
y exigir el pago del importe aun no satisfecho cuando deje de abonarse una cuota mensual. Incumbe a
los organos jurisdiccionales remitentes comprobar, con arreglo a las normas de Derecho interno y
adoptando un_enfoque objetivo (véase, en este sentido, la sentencia de 15 de marzo de 2012,
Perenicova y Pereni¢, C-453/10, EU:C:2012:144, apartado 32), si la supresion de esas clausulas
tendria como consecuencia que los contratos de préstamo hipotecario no puedan subsistir.”

Por su parte, el apartado 32 de la sentencia de 15 de marzo de 2012, C-453/10, (asunto
Pereni¢ova y Pereni¢), que sirve para determinar qué debe entenderse por “enfoque objetivo” dispone
que: “ Por lo que se refiere a los criterios que permiten determinar si un contrato puede efectivamente
subsistir sin las clausulas abusivas, procede sefnialar que tanto el tenor del articulo 6, apartado 1, de la
Directiva 93/13, como los requisitos relativos a la seguridad juridica de las actividades economicas
abogan por un enfoque objetivo a la hora de interpretar la disposicion, de manera que, como ha
senialado la Abogado General en los puntos 66 a 68 de sus conclusiones, la posicion de una de las
partes en el contrato, en el presente caso el consumidor, no puede considerarse el criterio decisivo
que decida sobre el ulterior destino del contrato.”, Por consiguiente, a la hora de valorar si un contrato
que contiene una o varias clausulas abusivas puede o no subsistir sin éstas, el juez que conoce del
asunto no puede basarse exclusivamente en el caracter eventualmente favorable, para el consumidor,
de la anulacion de dicho contrato en su conjunto, sino que debe tener en cuenta, en primer lugar, “la
seguridad juridica de las actividades economicas” porque el objetivo de la Directiva 93/13 es
restablecer el equilibrio entre las partes contratantes, manteniendo, si es posible, la validez del
contrato. Ello reconduce la cuestion al criterio de la importancia que tiene, a efectos de subsistencia del
contrato, la funcion negocial de la cldusula controvertida en el sector de la contratacion seriada en el
que nos encontremos.

En el apartado 66 de las conclusiones del Abogado General, sefiora Verica Trstenjak, se
argumenta que “Este planteamiento también coincide con el del Abogado General Tizzano, expresado
en sus conclusiones en el asunto Ynos, antes citadas. En ellas explico que la regla contenida en la
Directiva 93/13, segun la cual un contrato ha de subsistir a pesar de que exista una clausula abusiva,
solo puede exceptuarse cuando el propio contrato objetivamente no pueda subsistir sin la clausula
abusiva, pero no, en cambio, cuando segun una apreciacion a posteriori, resulta que una de las partes
no _habria celebrado el acuerdo sin ella”, de donde se infiere que la razon objetiva de la no
subsistencia del contrato se enlaza, no con los motivos subjetivos de los contratantes, sino con la causa
del contrato y con la funcidon negocial de la clausula concreta dentro del contrato de que se trate.

Por su parte, el apartado 67 de las citadas conclusiones, en el mismo sentido, afirma que
“...... No obstante, una actividad comercial solo podra desarrollarse alli donde se garantice la
seguridad juridica a los agentes econémicos. Esta incluye la proteccion de la confianza de los agentes
economicos en la continuidad de las relaciones contractuales. Una normativa segun la cual la eficacia
de un contrato en su conjunto dependa unicamente del interés de una parte contractual puede no solo
no fomentar dicha confianza, sino que podria incluso quebrantarla a largo plazo. De la misma
manera que, de tal modo, podria reducirse la disposicion de los profesionales a celebrar acuerdos con
los consumidores, la finalidad del establecimiento del mercado interior podria eventualmente
fracasar. El articulo 6 de la Directiva 93/13 también tiene en cuenta esta finalidad al limitarse a
procurar el equilibrio en las relaciones contractuales.”

3

Y, por ultimo, el apartado 68 de las mismas concluye que “De las anteriores consideraciones
se sigue que la actitud subjetiva del consumidor hacia el, por lo demds, contrato residual que no haya
de calificarse de abusivo no puede considerarse un criterio decisivo que decida sobre su ulterior
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destino. A mi juicio serian, en cambio, decisivos otros factores como por ejemplo la posibilidad
material objetivamente apreciable de la aplicacion 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 celebracion 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 comun real o hipotética de ambas partes porque la finalidad o la naturaleza
juridica del contrato ya no sean las mismas. El examen de si estos requisitos se cumplen en el caso
concreto corresponde al juez nacional que deba aplicar la Directiva 93/13 o su normativa de
transposicion”. En este contexto, a mi juicio, es claro que el contrato de hipoteca es el fundamento del
otorgamiento del contrato de préstamo hipotecario y de sus condiciones mas favorables para el
consumidor, tanto desde la perspectiva de prestamista como del prestatario, y que la supresion de la
clausula que permite operar el vencimiento anticipado del préstamo y la enajenacion forzosa de la
finca hipotecada, supone una desnaturalizacion de la funcion de la hipoteca y la alteracion de la
finalidad o naturaleza juridica del contrato que la recoge que es, con cardcter general, posibilitar el
cobro de la totalidad de la deuda por parte del acreedor.

En definitiva, como resume acertadamente Fernando Pantaleén, en su comentario a esta
sentencia'!, “compete el juez determinar si el contrato puede subsistir juridicamente, sin integrarlo
mediante la sustitucion de la clausula abusiva por una disposicion de Derecho Nacional, tomando en
consideracion, no solo el interés del consumidor adherente, sino también el del profesional
predisponente; por lo que cabe que concluya que el contrato no puede subsistir juridicamente, cuando
resulte claro que no se habria celebrado sin la clausula nula, conforme a la voluntad comun real o
hipotética de ambas partes, porque la finalidad o la naturaleza juridica del contrato ya no sean las
mismas.” Es decir, la integracion del contrato es posible cuando se realice en beneficio de los intereses
del consumidor, o cuando responda a razones de eficacia orgdnica del contrato, lo que se puede
asimilar a la “alteracion de la finalidad y naturaleza juridica del contrato” de que hablan estas
Conclusiones.

4.- La sustitucion de la cldusula declarada abusiva por la nueva redaccion de la disposicion
legal que inspird dicha cldusula y el innecesario consentimiento del deudor. Ya hemos tratado de esta
cuestion anteriormente, al examinar la disposicion transitoria 1* numero 4 de la LCI, por lo que
unicamente sefialaré aqui que tras la sentencia que se comenta ya no nos encontramos en el marco de
la aplicacion de una disposicion legal supletoria, el reiterado articulo 693.2 de la LEC, ni en el de la
aplicacion supletoria de una norma que no disfrute de caracter supletorio strictu sensu, ya que en
cuanto norma que establece unos limites al ambito de libertad de contratacion, tiene unos efectos
equiparables a las supletorias a efectos de ponderacion de gravedad del incumplimiento, que fue el
planteamiento del Tribunal Supremo. Nos encontramos ante un supuesto de integracion del contrato,
en caso de cumplirse cumulativamente los requisitos anteriormente analizados, en el cual se permite
aplicar retroactivamente la nueva norma nacional que regula la materia, independientemente de que su
caracter sea imperativo, supletorio o determinativo de los limites del convenio entre las partes, si la
naturaleza juridica o la finalidad principal del contrato afectado se ve alterada con la supresion de la
clausula abusiva.

En definitiva, esta sentencia de 26 de marzo de 2019, junto con las analizadas en el trabajo al
que se adjunta el presente comentario, de 20 de septiembre de 2018 (C-51/17, asunto OTP Bank) y de
14 de marzo de 2019 (C-118/17, asunto Erste Bank Hungary), suponen el cierre de la doctrina del
TJUE acerca de las consecuencias de la declaracion de nulidad de una clausula por abusividad, en el

' https://almacendederecho.org/la-sentencia-de-la-gran-sal-del-tribunal-de-justicia-sobre-clduslas-de-vencimiento- anticipa
do-abusivas/.
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sentido de que es posible su sustitucion por una norma imperativa (o autorizadora) nacional posterior
sobre la materia, promulgada para salvar la nulidad del contrato, pero siempre que el juez tenga la
facultad de anular el contrato (con el consentimiento previo del deudor) si ello es més beneficioso para
el consumidor que su mantenimiento.

Esta ultima exigencia deriva, tanto de la sentencia Erste Bank Hungary, como del apartado 63
de la sentencia que comentamos, y de la misma se infiere que cuando el juez nacional entienda que el
contrato de préstamo hipotecario puede subsistir en caso de supresion de una clausula de vencimiento
anticipado abusiva, deberd aplicar las consecuencias propias de esa nulidad, y sobreseer la ejecucion
hipotecaria, salvo que el consumidor se oponga a ello. Es decir, en tal caso, el juez que conozca del
asunto, antes de proceder a ese sobreseimiento de la ejecucion, deberd informar adecuadamente al
prestatario de las consecuencias del mismo, y solo podrd decretarlo si el consumidor no se opone a
ello.

Es la doctrina del TJUE del aquietamiento del consumidor, manifestada, entre otras, en las
sentencias de 4 de junio de 2009, C-243/08 (asunto Pannon GSM), y de 21 de febrero de 2013, C-
472/11 (asunto Banif Plus Bank Zrt), segtn la cual la tutela del consumidor no puede imponerse contra
su voluntad. Asi, la conocida sentencia del asunto Pannon destaca en su apartado 33 que “e/ juez
nacional no tiene, en virtud de la Directiva, el deber de excluir la aplicacion de la clausula en
cuestion si el consumidor, tras haber sido informado al respecto por dicho juez, manifiesta su
intencion de no invocar el cardcter abusivo y no vinculante de tal clausula”, de tal forma que los
jueces nacionales cuando consideren que una clausula contractual es abusiva se abstendra de aplicarla,
salvo si el consumidor se opone y, debidamente informado, solicita expresamente su aplicacion.

A la inversa, también podemos concluir de esta nueva sentencia que el TJUE rechaza que el
prestatario pueda decidir acerca la anulacion del contrato, cualesquiera que sean las consecuencias para
¢l, renunciando a las posibles ventajas de la ejecucion hipotecaria, si el juez ha valorado la aplicacion
sustitutiva de la norma posterior por entender que el contrato no puede subsistir y que esas ventajas
existen. La razon de este criterio es que la aplicacion del derecho nacional corresponde a los jueces y
que la integracion contractual es un supuesto distinto al recogido en la doctrina del aquietamiento, ya
que al integrarse el contrato, no existe ya cldusula nula a la aplicacion de cuyas consecuencias se pueda
renunciar por parte del prestatario.

Ademas, la necesidad del consentimiento del consumidor para poder continuar la ejecucion
hipotecaria fue la solucion propuesta por la Comision y por el Abogado General, y la sentencia que se
comenta no hace referencia alguna a esta posible facultad de deudor, cuando si la recuerda
expresamente para el supuesto contrario antes sefialado de sobreseimiento de esa ejecucion hipotecaria.

Por ultimo, en cuanto al importante efecto disuasorio de la declaracion de abusividad de las
cldusulas contractuales, que se erige como un principio fundamental a la hora de admitir o no la
integracion contractual, debe decirse que, en el &mbito de las cldusulas de vencimiento anticipado, al
menos en aquellos contratos de préstamo hipotecario incluidos en el &mbito de aplicacion de la Ley
5/2019 reguladora de los contratos de crédito inmobiliario, el efecto disuasorio viene constituido por
los términos imperativos de las nuevas normas (arts 24 Ley 5/2019, 129 bis LH y 693.2 LEC) y no por
la aplicacion del principio de efectividad, circunstancia ésta que hace que deba soslayarse esta cuestion
de los términos del debate en Espaiia.

V.- LAS CUESTIONES PREJUDICIALES PENDIENTES.
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Como es sabido, quedan todavia tres cuestiones prejudiciales referidas a la cldusula de
vencimiento anticipado pendientes de resolver por el TJUE, los asuntos C-92/16, C-167/16 y C-
486/16. En estas cuestiones prejudiciales se plantean diversas preguntas, algunas de las cuales ya han
sido resueltas en la sentencia de 26 de marzo de 2019 que se ha comentado, por lo que prescindimos de
su analisis; pero también recogen otras preguntas novedosas, cuya contestacion puede modificar, en
mayor o menor medida, la doctrina que acabamos de exponer. Entre estas preguntas pendientes de
contestacion destacan las siguientes:

1.- (Puede subsistir el contrato de préstamo hipotecario a pesar de la anulacion de la clausula
de vencimiento anticipado, y aunque esa subsistencia lo haga irrazonablemente onerosa para el
acreedor?

A este respecto, el magistrado consultante recuerda que el articulo 6.1 de la Directiva
93/13/CEE proviene del Derecho aleman donde se permitia declarar nulo el contrato entero si la
eliminacion de la cldusula abusiva genera “una onerosidad irrazonable” para el empresario.
Circunstancia que lleva al juez a preguntar al TIUE sobre el alcance del citado articulo. 6.1 de la
Directiva, es decir, si el legislador comunitario al fijar la norma pretendia permitir la integracion del
contrato, aplicando el Derecho nacional supletorio, s6lo cuando la eliminacion de la clausula abusiva
deja a aquél sin un elemento esencial — precio/definicion de la prestacion — que impide su subsistencia,
0 quiso incluir también los casos en los que la eliminacion de la cldusula abusiva provoca un
desequilibrio entre las partes contrario a la equidad.

Pues bien, a favor de una interpretacion amplia del articulo 6.1 de la Directiva se puede
argumentar que, con ese precepto, lo que se pretende realmente es garantizar el equilibrio contractual
entre empresario y consumidor, no dar una ganancia no merecida al segundo. En contra, que si se
interpreta de forma amplia el articulo 6.1 de la Directiva se estaria debilitando la funcidén preventiva o
disuasoria de la norma que es inducir a los empresarios a no incluir cldusulas abusivas en los contratos
bajo condiciones generales.

También se argumenta al respecto que, en principio, el Derecho legal dispositivo en materia
contractual debe presumirse como un adecuado criterio para una composicion equitativa de los
intereses de los contratantes, ya que el legislador, a la hora de aprobar las normas, debe ponderar la
situacion normal de los intereses contrapuestos; por lo que no existiria razon para excluir su aplicacion.
Ahora bien, respecto de este argumento, no parece que vaya a ser compartido por el TJUE que ya se
ha pronunciado en alguna ocasion acerca de que el derecho legal supletorio espafiol en si mismo no
debe presumirse “no abusivo” (ej. art. 114.3 LH que afirma la validez de los pactos sobre intereses
moratorios que no superen el triple del interés legal en su ambito de aplicacion), sobre todo cuando su
ambito de aplicacidon no es estrictamente de consumo, y acerca de que dicha aplicacion del derecho
supletorio solo es posible cuando de anularse la clausula declarada abusiva el préstamo no puede
subsistir. El escenario de falta de estipulacion sobre una materia contractual creado por la ineficacia de
la clausula declarada abusiva se enmarca en una politica legislativa de proteccion del consumidor y, en
consecuencia, no es equiparable al de una laguna inicial en el contrato que deba ser rellenada.

Circunscribiéndonos a la clausula de vencimiento anticipado, no parece sostenible entender
que el contrato no habria podido subsistir sin una clausula de vencimiento anticipado —cualquiera que
sea el contenido de ésta— asociada a la ejecucion hipotecaria, simplemente porque, en tal caso, el banco
no habria celebrado el contrato. En primer lugar, porque respecto a esta circunstancia ya ha
manifestado el TJUE que es indiferente en materia de abusividad en que la subsistencia del contrato se
impone de manera coactiva al profesional aunque sin ella no hubiere querido contratar subjetivamente.
Y, en segundo lugar, porque el profesional predisponente siempre goza de la facultad de solicitar dicho
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vencimiento anticipado en el correspondiente juicio declarativo (art. 1124 CC) o proceder a una
ejecucion hipotecaria parcial (art. 693.1 LEC), de manera que la nulidad de la clausula no le genera
realmente una situacion “irrazonablemente onerosa’.

Ahora bien, la cuestion clave, como se ha expuesto anteriormente, no es si la supresion de la
clausula de vencimiento anticipado genera una situacioén “irrazonablemente onerosa” para el acreedor,
sino si tal supresion podria afectar a la causa del contrato de hipoteca, en cuanto ésta radica, dentro de
ambito negocial bancario, en la posibilidad de ejecutar la finca hipoteca para conseguir con ello el
pago integro de la obligacion garantizada (art. 1876 CC), porque, en tal caso, la anulacion de la
clausula de vencimiento anticipado afectaria a la eficacia organica del contrato de hipoteca, provocaria
su extincion o, al menos su ineficacia funcional, y, en consecuencia, la aplicacion de la doctrina de la
sentencia del TJUE de 26 de marzo de 2019, que permite integrar el contrato, siempre que concurran
todos los presupuesto de su aplicacion anteriormente analizados.

2.- (El principio de efectividad de la Directiva 93/13 y de la Carta de los Derechos
Fundamentales de la Union Europea implica que los derechos o ventajas sustantivos de que el
consumidor goza en el procedimiento de ejecucion hipotecaria deben reconocer en los demas
procedimiento de ejecucion?

De resolverse esta pregunta afirmativamente, la doctrina de la sentencia de 26 de marzo de
2019 quedaria vacia de contenido, porque gozando el deudor de los mismos beneficios procesales en
todos los procedimientos de ejecucidon, decaeria uno de los presupuestos necesarios para la
integracion del contrato que propone. Pues bien, en mi opinidn, la respuesta debe ser negativa porque
las ventajas y beneficios procesales de que goza el consumidor de la ejecucion hipotecaria tienen por
finalidad conciliar las especialidades que una ejecucion hipotecaria eficaz (ej. limitacion de las
causas de oposicioén) impone en relacion con la posicion del ejecutado, con la necesaria proteccion de
éste cuando tenga la condicion de consumidor y el bien gravado constituya su vivienda habitual,
ventajas que, en consecuencia, carecen de razéon de ser en un procedimiento mas dilatado y
garantista.

Asi, es doctrina del TJUE (sentencias Mostaza Claro C-168/05, apartado 24; Asturcom
Telecomunicaciones C-40/08, apartado 38; Aziz C-415/11, apartado 50; Sanchez Morcillo C-169/14,
apartado 31; y Barclays Bank, C-279/14, apartado 37) que ante la falta de armonizacion de los
mecanismos nacionales de ejecucion forzosa, las modalidades procesales admitidas en el marco de
los procedimiento de ejecucion hipotecaria nacionales, forman parte del ordenamiento juridico
interno de cada Estado en virtud del principio de autonomia procesal de los Estados miembros,
siempre que tales modalidades cumplan con el doble requisito de no ser menos favorables que las que
rigen situaciones similares de caracter interno (principio de equivalencia) y de no hacer imposible en
la practica o excesivamente dificil el ejercicio de los derechos que confiere a los consumidores el
ordenamiento juridico de la Unidn (principio de efectividad).

Estos requisitos de equivalencia y efectividad se cumplen con las modalidades expuestas en
cuanto, por un lado, son mas favorables para el consumidor que las que rigen en otros
procedimientos, y, por otro lado, en nada perjudican al principio de efectividad que se enmarca
dentro del ejercicio del derecho del consumidor a la defensa frente a las cldusulas abusivas
reconocido en la Directiva 93/13, el cual opera en otros &mbitos ajenos a esas ventajas, como son la
admision de la abusividad como causa de oposicion procesal, la suspension en tal caso de la
ejecucion, la posibilidad de apelacion contra la resolucion desestimatoria (en caso que el acreedor
tenga tal derecho), o la concurrencia de la denominada igualdad de armas procesales (ej. necesidad
que no tenga que prestar caucion para apelar).
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A este respecto, el auto del TIUE de 16 de julio de 2015 (asunto C-539/15 también en el
proceso Sanchez Morcillo II) declara la compatibilidad del actual procedimiento de ejecucion
espanol con la Directiva 93/13/CE, en lo relativo a la proteccion del consumidor, al sefialar que “40.
El articulo 695-4 LEC permite al juez que conoce de la ejecucion apreciar, antes de la conclusion
del procedimiento de ejecucion y en el marco de una doble instancia judicial, el cardcter abusivo de
una clausula contractual que puede determinar el importe exigible o constituir el fundamento del
titulo ejecutivo y, en este ultimo supuesto, permite a ese juez declarar la nulidad de ese
procedimiento de ejecucion hipotecaria en curso”, y que “47. En efecto, debe destacarse en primer
lugar que el sistema procesal espaniol de ejecucion hipotecaria, considerado en su conjunto y tal
como resulta aplicable en el litigio principal, por una parte, ya no expone al consumidor al riesgo de
perder definitiva e irreversiblemente su vivienda como consecuencia de una venta forzosa incluso
antes de que un tribunal haya podido pronunciarse sobre el cardcter abusivo de una clausula
contractual en la que el profesional fundamenta su demanda de ejecucion hipotecaria. Por otra
parte, tal como se ha sefialado en los apartados 40 y 41 del presente auto, este sistema procesal
refuerza eficazmente el control judicial a este respecto al prever que un organo jurisdiccional de
apelacion pueda verificar, en el marco de una doble instancia judicial, si el juez que conoce de la
ejecucion en primera instancia hizo un analisis correcto de tal clausula”.

3.- (Siendo firme la declaraciéon de nulidad de una clausula determinada clausula por
abusividad, y sobreseido el procedimiento de ejecucion hipotecaria, puede luego volver a incoarse el
mismo basandose en el mismo titulo ejecutivo?

La cuestion es importante porque existen numerosas hipotecas cuya ejecucion directa
hipotecaria se sobreseyo, en virtud de la declaracion de abusividad de la clausula de vencimiento
anticipado, y cuyos acreedores podrian volver a presentar, ahora, nueva demanda ejecutiva hipotecaria,
con base en un incumplimiento grave (superior a los nuevos pardmetros del art. 693.2 LEC) por parte
del prestatario, que ha seguido incumpliendo el pago de los sucesivos plazos, y en la integracion del
contrato que permite la sentencia del TJUE de 26 de marzo de 2019.

Pues bien, a este respecto, el articulo 552.3 de la LEC, aplicable a la ejecucion hipotecaria en
virtud de la remision genérica del articulo 681 de la LEC, impedira que se instase un nuevo
procedimiento de ejecucion hipotecario porque establece que: “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 resolucion firme en que se
hubiese fundado la demanda de ejecucion”. Por lo tanto, las ejecuciones hipotecarias sobreseidas por
resolucion judicial firme, o las que puedan archivarse como consecuencia de la reciente sentencia del
TJUE, si esa es la interpretacion que se da a la misma, determinardn que el acreedor no pueda instar
una nueva demanda ejecutiva hipotecaria fundada en el mismo titulo, y que solo pueda acudir para la
satisfaccion de su crédito al ejercicio de las acciones recogidas en el articulo 1124 del Codigo Civil.

El efecto que se establece es muy radical en cuanto impide presentar nuevamente la demanda
ejecutiva hipotecaria basada en el mismo titulo (escritura de constitucion de hipoteca mas su
inscripcion de que habla el art. 685 LEC), pero se trata de un criterio generalmente admitido por los
Tribunales espafioles por lo que en este punto, en principio debe contestarse negativamente a la
pregunta formulada. No obstante, aunque el articulo 552.3 LEC no distingue acerca de cual es la causa
de la denegacion, se entiende por la doctrina que ésta debe referirse a cuestiones de fondo o a materia
de abusividad (especialmente cuando la clausula declarada abusiva sirva de fundamento a la ejecucion,
como la del vencimiento anticipado), pero no cuando se trata de la inobservancia de un requisito
meramente procesal, que como tal, no afecta a la validez o complitud del titulo ejecutivo.
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Aqui ya no entraria en juego la posible facultad del juez nacional de integrar el contrato
cuando la anulacion de la cldusula contractual en cuestion “pueda acarrear consecuencias negativas
para el consumidor”, sino el cumplimiento de una norma estricta de caracter procesal que impide la
utilizacion posterior del procedimiento ejecutivo si la cldusula determinante de la ejecucion se hubiere
excluido ya formalmente del titulo en otro procedimiento anterior. A estos efectos se debe entender
que la posibilidad de utilizar el procedimiento de ejecucidon hipotecaria, no obstante el auto
denegatorio anterior, con base en la utilizacion de un distinto fundamento de la accion ejecutiva, a que
se refiere el auto de la Audiencia Provincial de Alicante de 11 de febrero de 2016 (apelacion
695/2015), podria admitirse si la causa —fundamento- del vencimiento anticipado alegado tuviera
distinta naturaleza que aquella que propicio el auto denegatorio, pero no cuando dicha causa sea la
misma, en este caso el impago de cuotas a su vencimiento, y nicamente se difiera en la gravedad del
incumplimiento alegado en ambas ocasiones.

VI.- CONCLUSION.

En cuanto a cuéles seran las consecuencias para el acreedor, segiin que los jueces -en ultima
instancia el Tribunal Supremo- considere que tiene lugar la subsistencia o la extincidon del contrato;
evidentemente, si los jueces consideran que, en caso de sobreseimiento de la ejecucion hipotecaria, el
préstamo se extingue por la ineficacia de la hipoteca que determin6 causalmente su concesion, y que
con ello el deudor sufre un deterioro de su posicion procesal, como sugiere el TJUE y se defiende en
este trabajo, la consecuencia inevitable sera la continuacion de la ejecucion hipotecaria y el enlace de
la misma con la inscripcion de hipoteca mediante la solicitud de la correspondiente certificacion de
dominio y cargas a que se refiere el articulo 688 de la LEC.

Si, por el contrario, los jueces —en ultima instancia el Tribunal Supremo- consideran que, en
caso de sobreseimiento de la ejecucion hipotecaria, el préstamo subsiste porque, por ejemplo, el
acreedor puede cobrar su deuda acudiendo, previa resolucion del contrato (art. 1124 CC), a la traba
general de sus bienes, es evidente, que se debera sobreseer la ejecucion hipotecaria y, una vez obtenida
esa resolucion del contrato de préstamo hipotecario, proceder a solicitar la anotacidon preventiva del
embargo del bien hipotecado.

Las dificultades que puede tener esa anotacion preventiva de embargo del bien hipotecado,
como su denegacion registral, por pertenecer la finca en ese momento a otro duefio, la pérdida del
rango que se tenia, por existir cargas intermedias, o la facultad del deudor para sefialar otros bienes a
embargar (art. 589 LEC); asi como si existe alguna posibilidad de conectar directamente el embargo
con la hipoteca, teniendo en cuenta que no se trata de ejecucion de la hipoteca por el procedimiento
ejecutivo ordinario, evitando asi esos imponderables, es una cuestion que excede de este trabajo, pero
que es probable que haya que abordar con rigor juridico. En todo caso, estas dificultades ponen de
manifiesto hasta qué punto con el sobreseimiento de la ejecucion hipotecaria se esta alterando la
finalidad y naturaleza juridica del contrato de hipoteca.

En consecuencia, si, como se defiende en este trabajo, aunque sea dogmaticamente discutible,
lo que debe valorarse para determinar la subsistencia o no del contrato de préstamo hipotecario, es la
transcendencia de cada clausula en lo tocante a la eficacia del contrato en su conjunto y tal como la
misma es entendida en la practica negocial del sector de la contratacion seriada a que pertenece;
teniendo la cldusula de vencimiento anticipado, respecto del derecho real de hipoteca en el sector de la
contratacion seriada de los préstamos hipotecarios bancarios, la funcién negocial de posibilitar la
enajenacion forzosa de la finca hipotecada para lograr el pago de la totalidad de la deuda; habra de
concluirse que la supresion de tal cldusula implica la extincion o la alteracion de la naturaleza juridica
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del contrato de hipoteca y, por ende, la extincion del propio contrato de préstamo hipotecario que tiene
su causa o fundamento ultimo en la existencia de la hipoteca.

Y, aunque este ultimo efecto no se considere ajustado a derecho, la cuestion que debe
plantearse es si tratandose de dos contratos distintos, préstamo e hipoteca, que incluso pueden tener
distintos sujetos intervinientes (ej. hipoteca de deuda ajena), es suficiente con la extincion,
desnaturalizacion o ineficacia del contrato de hipoteca, para que, en cuanto al mismo, deba operarse la
aplicacion de la disposicion legal integradora, a lo que me inclino por contestar afirmativamente, con
base en todo lo expuesto y en el principio de conservacion del contrato asegurado, si la garantia
extinguida se sustituye por otra igualmente segura, que late en el articulo 1129 del Cédigo Civil.

Madrid a 21 de abril de 2019
Angel Valero Fernandez-Reyes
Registrador de la Propiedad de Madrid 22
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Cagces Pricticos

Casios
Pric tic os

CASOS PRACTICOS. Por &f Seminario de Derecho Registral de Madrid. Por Luis Delgado

Juega, Enrvigue Amérigo Alonso y Emesto Calmarza Cuencas.

1.- EXPROPIACION. :;ES EXIGIBLE LA LICENCIA DE SEGREGACION PARA
EXPROPIAR PARTE DE UNA FINCA?.

Para la expropiacion de una parte de finca ¢;exigimos licencia del Ayuntamiento o
declaracién de innecesariedad?.

El articulo 180.1 del TRLS de 1976 establecio la regla general de licencia para todos los actos
sujetos a la misma que se promuevan por érganos del Estado o Entidades de Derecho publico
que administren bienes estatales. Criterio que paso al articulo 244 del Texto Refundido de
1992. Por razones de urgencia o excepcional interés publico, los articulos 180.2 del TRLS de
1976 y 244.2 del TRLS de 1992 establecian un procedimiento que simplificaba la tramitacion
de la licencia previa con una comunicacion al Ayuntamiento. En caso de disconformidad de
éste, correspondia al Consejo de Ministros decidir si procedia o no ejecutar el proyecto con la
iniciacion del procedimiento de modificacién o revision del planeamiento.

La regla general era el control preventivo por parte del Ayuntamiento de todo acto sujeto a
licencia. La excepcién confirma la regla y solo procede en casos de urgencia o excepcional
interés publico a través de un procedimiento especial

Con matices, la regulacién se mantiene en las sucesivas reformas de las leyes del suelo y pasa
a la disposicion adicional décima del Texto Refundido de la Ley del Suelo, aprobado por Real
Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio y con posterioridad a la vigente disposicion adicional
décima de Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana que indica:

1. Cuando la Administracion General del Estado o sus Organismos Publicos promuevan actos
sujetos a intervencion municipal previa y razones de urgencia o excepcional interés publico lo
exifan, el Ministro competente por razéon de la materia podra acordar la remision al
Ayuntamiento correspondiente del proyecto de que se ftrate, para que en el plazo de un mes
notifique la conformidad o disconformidad del mismo con la ordenacién urbanistica en vigor.

'El Boletin no se identifica con las opiniones sostenidas por sus colaboradores.
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En caso de disconformidad, el expediente se remitira por el Departamento interesado al titular
del Ministerio competente en materia de suelo y vivienda, quien lo elevara al Consejo de
Ministros, previo informe del érgano competente de la comunidad auténoma, que se debera
emitir en el plazo de un mes. El Consejo de Ministros decidira si procede ejecutar el proyecto, y
en este caso, ordenara la iniciacion del procedimiento de alteracion de la ordenacion
urbanistica que proceda, conforme a la tramitacion establecida en la legislacién reguladora.

2. El Ayuntamiento podra en todo caso acordar la suspension de las obras a que se refiere el
apartado 1 de este articulo cuando se pretendiesen llevar a cabo en ausencia o en
contradiccién con la notificacion, de conformidad con la ordenacion urbanistica y antes de la
decision de ejecutar la obra adoptada por el Consejo de Ministros, comunicando dicha
suspension al 6rgano redactor del proyecto y al Ministro competente en materia de suelo y
vivienda, a los efectos prevenidos en el mismo.

3. Se exceptiuan de esta facultad las obras que afecten directamente a la defensa nacional,
para cuya suspension debera mediar acuerdo del Consejo de Ministros, a propuesta del
Ministro competente en materia de suelo y vivienda, previa solicitud del Ayuntamiento
competente e informe del Ministerio de Defensa.

La Sentencia del Tribunal Supremo 15 de diciembre de 2014 resume los antecedentes de la
disposicion adicional décima del Texto Refundido de la Ley del Suelo de 2008 y la
jurisprudencia del Tribunal Constitucional sobre la materia. De esta doctrina se deduce que el
Estado podra ejercer la facultad de acordar la ejecuciéon de proyectos de obras, actividades o
servicios que puedan resultare eventualmente contrarios con las determinaciones de los
instrumentos de ordenacion territorial o las de los planes urbanisticos cuando lo haga en uso
de una competencia reservada ex art. 149.1 de la Constitucién, y siempre que se den los
presupuestos que se recogen en la disposicion adicional décima citada de urgencia y
excepcional interés publico:

“A) Que un precepto similar era el articulo 180.2 del Texto Refundido de la Ley sobre el
Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana , aprobado por el Real Decreto Legislativo 1346/1976,
de 9 de abril (TRLS76), habiéndose discutido ---por parte del Gobierno Vasco--- sobre la
titularidad ---que no sobre la constitucionalidad--- de la potestad excepcional en el mismo
articulada; discusién que fuera resuelta por la STC 56/1986, de 13 de mayo . No obstante
tratarse, lo que se resolvia, de un Conflicto positivo de competencias, el Tribunal Constitucional
realiza un examen del contenido del precepto, de su ambito y de su viabilidad constitucional,
sefialando en sus dltimos Fundamentos Juridicos lo siguiente: "3. El art. 180.2 de la LS
establece una excepcion al régimen urbanistico general, que debe interpretarse de acuerdo
con la distribucion competencial que establece la Constitucién con posterioridad a la entrada en
vigor de la Ley del Suelo, que es una Ley preconstitucional. Enfocada asi la cuestion es cierto,
como dice la representacion del Gobierno Vasco, que todas las competencias urbanisticas,
incluida la excepcional reconocida por el art. 180.2 de la LS, han sido asumidas por la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco en virtud de los citados arts. 10.31 EAPV. Lo tnico que
cabe plantearse es si esa asuncion es tan exhaustiva que excluye toda posibilidad, incluso en
casos excepcionales, de que el Estado puede ejercer competencias de contenido distinto de la
urbanistica, pero que requieran para Su ejercicio una proyeccion sobre el suelo de una
Comunidad Auténoma. Ahora bien, tal posibilidad no puede ser excluida, porque el Estado no
puede verse privado del ejercicio de sus competencias exclusivas por la existencia de una
competencia, aunque también sea exclusiva, de una Comunidad Autébnoma, segun declaro ya
la Sentencia de este Tribunal Constitucional num. 1/1982, de 28 de enero, pues tal ineficacia
equivaldria a la negacién de la misma competencia que le atribuye la Constitucion. Estos
criterios son aplicables a las facultades excepcionales reconocidas por el art.180.2 de la LS. El
Estado podra ejercerlas en cuanto lo haga en uso de una competencia exclusiva a él atribuida
y siempre que se den los presupuestos que sefala el mismo art. 180.2 de la LS, es decir, la
urgencia y excepcional interés publico, de forma que sdélo acudiendo a lo preceptuado en dicho
articulo sea posible el ejercicio de las referidas competencias. Estos criterios son aplicables a
los casos aqui examinados. En efecto, la Constitucion reconoce al Estado competencias
exclusivas en materia de seguridad publica (art. 149.1.29), sin perjuicio de la posibilidad de
creacion de Policias autbnomas, lo que puede llevar consigo la necesidad de edificar Cuarteles
o Comisarias de Policia cuyo emplazamiento o localizacién no puede ajustarse, por los motivos
apuntados, a las determinaciones de los planes urbanisticos ... y, en general, respecto a obras
publicas de interés general (149.1.24) ... . El gjercicio de estas competencias puede permitir al

'El Boletin no se identifica con las opiniones sostenidas por sus colaboradores.
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Estado ejercitar la facultad extraordinaria que reconoce el art. 180.2 de la LS cuando se den los
presupuestos de ese precepto. 4. Téngase en cuenta, también, para fijar con mas precision las
facultades que el Estado (y, en su caso, la Comunidad Auténoma), pueden asumir conforme el
art. 180.2 de la LS, que tales facultades no pueden ser interpretadas como la posibilidad de
realizar actos urbanisticos libremente y sin respetar el planeamiento previsto siempre que se
den los presupuestos de urgencia y excepcional interés publico, ni que la concurrencia de tales
requisitos pueda ser estimada discrecionalmente por el Gobierno. Respecto al primer punto
conviene recordar que el planeamiento urbanistico forma parte del ordenamiento juridico al que
estan sujetos todos los poderes publicos (art. 9.1 de la Constitucion). El Estado tendra que
conformar en principio los actos que pretenda realizar al planeamiento existente. Sélo cuando
esto no resulte posible y el excepcional interés publico exija no sélo proceder por via de
urgencia que exime de solicitar previamente la licencia municipal, sino no respetar el
planeamiento establecido, cabra apartarse de éste y ordenar la iniciacién del procedimiento de
revision o modificacién del planeamiento previsto en el mismo art. 180.2. Y, naturalmente, los
acuerdos que en aplicaciéon de ese art. de la LS adopte el Gobierno son recurribles ante la
jurisdicciéon competente, tanto por el municipio afectado como por el Gobierno Vasco, e incluso
por cualquier ciudadano, ya que la legislacién urbanistica reconoce la accion popular (art. 235
LS); y a los Tribunales corresponde decidir si se han dado determinados los presupuestos de
urgencia y excepcional interés publico, y si era necesario, en su caso, apartarse del
planeamiento establecido”. Tal doctrina ---también desde una perspectiva competencial--- es
reiterada en la posterior STC 149/1998, de 2 de julio, en la que, en sintesis, se declaraba la
constitucionalidad del articulo 25 de la Ley 4/1990, de 31 de mayo, de Ordenacion del Territorio
del Pais Vasco, que contenia una remisién al estatal 180.2 TRLS76. No obstante tal
constitucionalidad del precepto autonémico, el Tribunal Constitucional reitera también la
competencia estatal. "En ofras palabras, el Estado podra ejercer la facultad de acordar la
ejecucion de proyectos de obras, actividades o servicios que puedan resultare eventualmente
contrarios con las determinaciones de los instrumentos de ordenacion territorial o las de los
planes urbanisticos cuando lo haga en uso de una competencia reservada ex art. 149.1 C.E. y
siempre que se den los presupuestos que se sefalaban en el art. 180 T.R.L.S. (1976) y que
hoy recoge el vigente art. 244 T.R.L.S. (1992), es decir, razones de urgencia o excepcional
interés publico, de forma que sdlo acudiendo a lo preceptuado en dicho articulo sea posible el
gjercicio de las referidas competencias ( STC56/1986 , fundamento juridico 3°).

B) Que tal potestad, como ya se ha adelantado en la cita jurisprudencial efectuada, continu6
(articulo 244.2) en el Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion
Urbana , aprobado por Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio (TRLS92), que fue
declarado vigente porla STC 61/1997, de 20 de marzo . C) Que la misma no fue alterada por la
Ley 6/1998, de 13 de abril, de Régimen del Suelo y Valoraciones (LRSV), que expresamente
mantuvo la vigencia del citado articulo 244.2 del TRLS92. D) Y que, de ahi, pasa al precepto
que nos ocupa: Disposiciéon Adicional Décima del TRLSO08, sin que la misma haya sido alterada
por la Ley 8/2013, de 26 de junio, de Rehabilitacion, regeneracién y renovacion urbanas, que
ha modificado algunos articulos del citado TRLS08.”

Complemento de esa regulacién general es la sectorial. Numerosas normas exceptian de
manera expresa el control preventivo municipal para determinados actos (articulo 18 de Ley
37/2015, de 29 de septiembre, de carreteras; articulo 10 del Real Decreto 2591/1998, de 4
diciembre, sobre la Ordenacion de los Aeropuertos de Interés General y su Zona de Servicio;
articulo 60 del Real Decreto Legislativo 2/2011, de 5 de septiembre, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley de Puertos del Estado y de la Marina Mercante, articulo 7.3 de la
Ley 38/2015, de 29 de septiembre, del Sector Ferroviario) .

Mayoritariamente se consider6 que dado que en los expedientes de expropiacion forzosa es
necesaria la intervencion de la Administracion Local (articulos 18, 48, 52, 110, 111 de la Ley de
Expropiaciéon Forzosa) y la utilidad publica y el interés social de todo procedimiento de esta
naturaleza, no es exigible el control preventivo de la segregaciéon. Solicitar licencia podria
suponer una abdicacion de la competencia que corresponde a otra Administracién Publica,
teniendo en cuenta que la ejecucion de la obra si va a precisar de ella salvo que se den los
supuestos singulares de la disposicion adicional décima citada.

Atendiendo a estos antecedentes, algunos intervinientes consideraron que, dado que con
caracter general es exigible el control municipal de todos los actos que cada norma de suelo
autondmica sujete a licencia, salvo que ésta exceptlue el requisito (en este sentido la Ley

'El Boletin no se identifica con las opiniones sostenidas por sus colaboradores.
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5/2014, de 25 de julio, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunidad
Valenciana en su articulo 228 que exceptua la licencia para divisiones o0 segregaciones
procedentes de expropiacién forzosa), sera exigible a menos que nos encontremos en el
supuesto de hecho de la disposicion adicional décima del Texto Refundido de la Ley del Suelo
0 en una norma sectorial que no la exija.

2.- PROPIEDAD HORIZONTAL. Division de un piso en dos o mas viviendas,
constituyendo sobre la finca una comunidad funcional que se enajene por cuotas con
asignacion de uso exclusivo de un espacio delimitado. ¢Exigencia de licencia y
autorizacion de la comunidad de propietarios?.

Se pregunta si es posible eludir el consentimiento de la Junta de Propietarios (3/5) para la
division de un piso en dos o mas viviendas, constituyendo sobre la finca una comunidad
funcional que se enajene por cuotas con asignacién de uso exclusivo de un espacio delimitado.

Ha sido frecuente en la practica la configuracion de locales destinados a garajes o trasteros
como una finca independiente dentro del edificio, constituyendo sobre ella lo que la doctrina a
denominado "comunidad funcional" dividida en cuotas, que por su naturaleza y tendencia a
permanecer, a diferencia de la comunidad ordinaria, excluiria el derecho de retracto y la accién
de division.

Se realizaron en todo caso dos importantes precisiones sobre estas comunidades:

-Por un una parte, que una vez constituidas, los actos que incidan sobre el régimen de la
comunidad requieren unanimidad. En este sentido, ha sefialado el Centro Directivo en
resolucion de 19 de julio de 2011 que no puede el titular de una cuota indivisa de una finca
destinada a plazas de garaje y trasteros atribuir por si solo a dicha cuota el uso y disfrute
exclusivo de una concreta plaza de garaje y trastero, debiendo en tal caso prestar su
consentimiento todos los propietarios, dado el caracter de acto de alteracion de la comunidad
que significa.

-Por otra, que tras la reforma de la Ley de Propiedad Horizontal por la Ley 8/2013, los actos de
division de los locales o garajes requieren autorizacién administrativa, como expresamente ha
sefialado el Centro Directivo en resolucion de 26 de octubre de 2017. Asi, sefiala la Direccion
General que aun cuando el art. 53.a RD 1093/1997, antecedente legislativo del art. 10.3.b LPH,
excepciona de la necesidad de licencia el caso de que los nuevos elementos de la division
horizontal sean locales o garajes, la redaccién de la Ley de Propiedad Horizontal es
deliberadamente distinta a la del Real Decreto 1093/1997, y en dicha redaccién legal se ha
suprimido el inciso o exencion especial relativa a los locales comerciales o plazas de garaje.

Partiendo de estas consideraciones, se entendié que la constitucion de una comunidad
funcional sobre un piso por cuotas con asignacion de uso exclusivo de un espacio delimitado,
requeriria tanto autorizacién administrativa como los consentimientos exigidos en la Ley de
Propiedad Horizontal para realizar actos de division.

Asi, respecto a la oportuna licencia, se sefialé que la misma es imperativa tras la reforma de la
Ley 8/2013, sin que pueda el registrador amparar actuaciones fraudulentas dirigidas a eludir el
control administrativo. Especialmente significativa en este sentido ha sido tanto la doctrina del
Centro Directivo como posteriormente el propio tenor de la legislacion urbanistica respecto a
los actos de division, equiparando a la segregacion la venta de cuotas indivisas con asignacion
de uso exclusivo.

Y respecto a la autorizacion de la comunidad de propietarios, es indudable que la constitucién
de estas comunidades es absolutamente equiparable a la division del piso, por lo que debe
exigirse el régimen de mayorias establecidos en el articulo 10.3 de

'El Boletin no se identifica con las opiniones sostenidas por sus colaboradores.
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3.- PROPIEDAD HORIZONTAL. Desvinculacién de un trastero de un piso ;Necesidad de
licencia de segregacién?.

Para la desvinculacién de un trastero del piso, ¢exigimos licencia de segregaciéon? Son ya dos
entidades independientes situadas en plantas diferentes. ;Qué mayoria de la Junta de
Propietarios es exigible? ;Puede entenderse amparada la autorizacion de la Junta por la
norma estatutaria que autoriza a dividir, segregar, agrupar, etc. sin necesidad de acuerdo
comunitario?.

De acuerdo con el articulo 10.3 de la Ley de Propiedad Horizontal, en redaccion dada por la
Ley 8/2013, de 26 de junio, requiere autorizacion administrativa la division material de los pisos
o locales y sus anejos, para formar otros mas reducidos e independientes, siempre que, como
ha sefialado el Centro Directivo (asi, resolucién de 26 de octubre de 2017) dicha division
suponga un aumento de componentes privativos.

En el caso de desvinculacion, puesto que no existe un aumento del numero de plazas de
garaje, sino solo un cambio de su régimen juridico, se consideré6 que no era necesaria
autorizacion de la administracion, pues la norma tiene una finalidad claramente distinta: evitar
la creacion de mas pisos o locales de los ya existentes y de los amparados por una licencia de
obras. Como excepcion, se sefalé que si requeriria licencia la desvinculacion si se tratase de
Viviendas de Proteccion Publica, en las que la cédula de calificacion exigiese que los pisos
tuviesen vinculados garajes, pues en tal supuesto la vinculacion viene determinada en un titulo
administrativo.

Respecto a la mayoria necesaria, se considerdé que seria exigible la unanimidad, pues la
excepcion prevista en el articulo 10.3 de la Ley de Propiedad Horizontal, que admite una
mayoria de tres quintas partes del total de los propietarios, se refiere a los supuestos de
divisidn, segregacion o agregacion de pisos o locales, pero no a su desvinculacion, que son
supuestos claramente distintos.

Asi lo ha entendido el Centro Directivo en reiteradas resoluciones (asi, resolucién de 26 de
mayo de 2007), al afirmar que la norma estatutaria que permite al propietario segregar, dividir o
agregar, no permite la desvinculacion de los anejos, puesto que mientras las primeras son
operaciones que provocan un cambio fisico, la desvinculacion de anejo supone un cambio de
régimen juridico, lo que impide su asimilacion.

4- FINCA RUSTICA FORMADA POR TRES PARCELAS DISCONTINUAS E
INDEPENDIENTES, QUE ES REGISTRALMENTE RESTO DE LA QUE FUE OBJETO DE
SEGREGACION EN SU DIA. ;Es necesario licencia de segregacion para poder dividir ese
resto de finca en las tres fisicamente existentes?.

Una persona plantea que esta interesado en comprar ftres fincas rusticas independientes, que
constituyen también tres parcelas catastrales, pero que registralmente son una sola. De la
situacion registral de la finca resulta que las tres fincas son RESTO de una registral que fue en
su dia objeto de segregacion para aportar a una junta de compensacion.

El interesado, conocedor de esa situacion, consulté en el Ayuntamiento para que le dieran
licencia para poder dividir ese RESTO en las tres fincas que hay sobre el terreno. El
ayuntamiento se niega alegando que ese resto es finca rustica y no le compete. Las tres fincas
ni siquiera suman la superficie de la UMC en la zona por lo que tampoco cabe acudir a esa
posibilidad.

A esta situacién se ha llegado porque la linde de la finca originaria era muy quebrada y el
ordenamiento urbanistico, Iégicamente, tiro una linea recta por ese lado. El resto quedd pues
como tres fincas discontinuas y este hecho, lamentablemente, no se consigné registralmente
en su dia.

¢ Qué se puede hacer? ;Podria acudirse al procedimiento del 199 LH para, previa explicacion
de como se ha producido el caso y de que no hay segregacion ni consiguiente elusion de la
exigencia de licencia, se georreferencien debidamente las fincas -ya que no hay exacta
'El Boletin no se identifica con las opiniones sostenidas por sus colaboradores.

- 692 - Bol. Colegio Registradores, nim. 64



coincidencia con la certificacion catastral- y se puedan separar del resto de la matriz y
continuar su vida registral como lo que realmente son: tres fincas independientes?.

Figurando como una unica finca registral, la soluciéon pasa necesariamente por obtener licencia
de segregacion, prevista en el articulo 143 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, de Suelo de la
Comunidad de Madrid, que la exige para cualquier acto de parcelacién, entendiendo por tal
cualesquiera que supongan la modificacién de la forma, superficie o lindes de una o varias
fincas, con independencia de su finalidad concreta y de la clase de suelo. Debe tenerse en
cuenta que la finca constituye un unico objeto juridico, y que su divisidn crearia nuevas fincas
independientes juridicamente. Por ello, la realidad factica de la que se parte -el estar integrada
la finca por tres parcelas discontinuas e independientes como consecuencia de unas
segregaciones previas- no exime de esta exigencia.

Este criterio fue seguido por la DGRN en la resolucion de 25 de abril de 2014 que exigid
licencia de segregacion en un caso en que se partia de una previa expropiacion de parte de la
finca matriz que habia provocado en ésta un resto formado por tres parcelas discontinuas, una
de las cuales era la que se segregaba.

Ademas, tratandose de suelo rustico deberan cumplirse las exigencias de la legislaciéon agraria
en cuanto a unidades minimas de cultivo, no siendo suficiente la licencia municipal de
segregacion (RDGRN de 27 de noviembre de 2012). Por ello, aun en caso de que se obtuviera
aquella licencia municipal, si el registrador, a la vista de las superficie de las parcelas
discontinuas segregadas, apreciara que no se ha respetado la unidad minima de cultivo
debera, conforme al articulo 80 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, remitir copia de los
documentos presentados a la Administracion agraria competente para que adopte el acuerdo
pertinente sobre nulidad del acto o sobre apreciacion de las excepciones de acuerdo con lo
dispuesto en los articulos 23 y 24 de la Ley 19/1995, de 4 de julio (RDGRN de 27 de junio de
2018).

'El Boletin no se identifica con las opiniones sostenidas por sus colaboradores.
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Derecho
de la Unidn
Europea

NOTICIAS DE LA UNION EUROPEA. Por la Oficina de Bruselas del Colegio de
Registradores.

1. INSTITUCIONES EUROPEAS

e La Comisién formula recomendaciones para la préxima agenda estratégica de la
UE 2019-2024

En opinién de la Comision, las acciones futuras deben centrarse en 5 dimensiones:

1. Una Europa protectora: se debe proseguir los esfuerzos por construir una Union
Europea de la Seguridad genuina y efectiva, y avanzar hacia una auténtica Unién Europea
de la defensa, para que la cooperacién en este ambito dentro de la UE no constituya la
excepcion sino la regla. Ello requiere una accion global a todos los niveles y un auténtico
enfoque de la UE basado en el reparto de responsabilidades y en la solidaridad entre los

Estados miembros.

2. Una Europa competitiva: es necesario mejorar, modernizar e implementar plenamente
el mercado unico en sus diversos aspectos. Hemos de centrar la investigacion y la
innovacion en las transiciones ecoldgica, social y econdmica, asi como en los retos que
llevan aparejados para la sociedad. Tenemos que invertir en capacidades digitales europeas
clave y colaborar a fin de impulsar una inteligencia artificial con marchamo europeo y

centrada en el ser humano.
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3. Una Europea equitativa: se deben seguir obteniendo resultados en lo que respecta al
pilar europeo de derechos sociales. Es preciso que colaboremos asimismo con los Estados
miembros en el logro de la inclusiéon social y la igualdad, en particular nivelando las
disparidades regionales y dando respuesta a las necesidades de las minorias, las
cuestiones de género y al reto que supone el envejecimiento de la poblacion. Se necesita
una politica tributaria justa y moderna, asi como una asistencia sanitaria de calidad,
asequible y accesible, y el acceso a una vivienda de calidad, eficiente desde el punto de
vista energético y asequible para todos los ciudadanos europeos.

4. Una Europa sostenible: Tenemos que modernizar nuestra economia para adoptar
pautas de consumo y produccion sostenibles. Es preciso que redoblemos esfuerzos para
luchar contra el cambio climatico e invertir la degradacién del medio ambiente. Debemos
pasar a una economia circular mas eficiente en el uso de los recursos, promoviendo el
crecimiento ecoldgico, la bioeconomia y las innovaciones sostenibles. Y tenemos que
maximizar el potencial de la Unién de la Energia haciendo frente a los principales retos
pendientes, como por ejemplo, la seguridad energética, los costes energéticos para los

hogares y las empresas y el impacto sobre el cambio climatico.

5. Una Europa influyente: Europa ha de ejercer un liderazgo a escala mundial a través del
apoyo firme y coherente de un orden mundial multilateral basado en normas y que tenga
como eje a las Naciones Unidas. La UE también deberia convertir en prioridad el desarrollo
de unas relaciones solidas con los paises vecinos, sobre la base de un claro equilibrio entre
derechos y obligaciones. Un papel reforzado del euro a escala internacional aumentaria

asimismo la soberania econémica y monetaria de Europa.

e Los principios de la mejora de la legislacion, en el centro del proceso de toma de

decisiones de la UE
La Comision europea hace balance de las medidas introducidas en el marco de la Comision
Juncker para ofrecer mejores resultados a los ciudadanos y las empresas de la UE a través

de una formulacion de politicas mas abierta, transparente y basada en datos.

Los resultados del balance son claros:
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- Apertura de la elaboracion de las politicas: Desde 2015, la Comisién ha
organizado mas de 400 consultas publicas que han contado con la participacion de

millones de europeos. El nuevo portal «Diganos lo que piensa», una ventanilla

unica para que los europeos contribuyan a la elaboracion de las politicas de la UE.

- Mejores herramientas para mejorar las politicas: Las valoraciones vy
evaluaciones de impacto proporcionan una base soélida para la toma de decisiones
politica sin sustituirla.

- Adecuar la legislacion de la UE a los fines perseguidos: La Comisiéon ha
presentado unas 150 iniciativas de simplificacion que reducen las cargas
administrativas innecesarias, al tiempo que respaldan los objetivos politicos.

- La mejora de la legislacion es un esfuerzo compartido: Es responsabilidad
conjunta del Parlamento Europeo, del Consejo, de la Comisién y de los Estados
miembros elaborar y aplicar una legislacién de la UE de alta calidad que sea
adecuada para los fines perseguidos y sin niveles de complejidad innecesarios. La
Comision puede facilitar ciertas mejoras, pero no puede garantizarlas en su
totalidad.

Texto del informe: https://ec.europa.eu/info/sites/info/files/better-requlation-taking-

stock en_ 0.pdf

2. JUSTICIA

) Cuadro de indicadores de la justicia en la UE de 2019: los resultados indican

que sigue siendo necesario proteger la independencia judicial

La Comision Europea ha publicado el cuadro de indicadores de la justicia en la UE de 2019,
que ofrece un analisis comparativo de la calidad, la independencia y la eficiencia de los

sistemas judiciales de los Estados miembros de la UE.

Ademas, facilita informacién a las autoridades nacionales para ayudarlas a mejorar sus
sistemas judiciales. Los resultados son desiguales e indican mejoras relativas con respecto

a la eficiencia de los sistemas judiciales y la calidad de la justicia. Al mismo tiempo, el
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cuadro de Indicadores muestra que los retos son cada vez mayores en cuanto a la

percepcién de la independencia judicial.

La séptima edicion del cuadro de indicadores de la justicia en la UE sigue desarrollando los
diferentes indicadores y se centra mas aun en la independencia judicial como un elemento

clave para defender el Estado de Derecho en los Estados miembros.

Entre las novedades del cuadro de indicadores de la justicia en la UE de 2019 se cuenta una
vision general de los regimenes disciplinarios relativos a los jueces en los sistemas
judiciales nacionales y de las salvaguardias existentes para evitar el control politico de las
resoluciones judiciales. El cuadro de indicadores también presenta la gestion de las
competencias sobre las fiscalias en los sistemas judiciales nacionales, tales como el
nombramiento y la destitucion de los fiscales, que son indicadores clave sobre la

independencia de una fiscalia.

Las principales conclusiones del cuadro de 2019 son las siguientes:

- Algunas tendencias positivas en materia de eficiencia de los sistemas
judiciales: El cuadro de indicadores indica que, a lo largo del periodo de ocho
afios comprendido entre 2010-2017, se observa una evolucion positiva en casi
todos los Estados miembros que, segun el Semestre Europeo, se enfrentaban a
dificultades concretas. Desde 2010, en casi todos esos Estados miembros, la
duracion de los procedimientos judiciales en primera instancia ha disminuido o, al
menos, se ha mantenido estable. Ademas, los procedimientos de primera instancia
en asuntos de blanqueo de capitales duran una media de hasta un afo. Sin
embargo, en algunos Estados miembros con dificultades en este ambito, los

procedimientos pueden durar todavia dos o mas anos.

- Aumentan los retos por lo que se refiere a la percepcion de la independencia
judicial: Segun una encuesta del Eurobarometro publicada, en dos tercios de los
Estados miembros, la percepcion de la independencia del poder judicial ha

mejorado con respecto a 2016. Sin embargo, en comparacion con el afio pasado,
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la percepcidon por la poblacion de la independencia se ha reducido en
aproximadamente tres quintas partes de los Estados miembros. La posible
injerencia o presion politica es la razén principal de la supuesta falta de
independencia de los jueces y tribunales. En cuanto a las fiscalias nacionales, el
cuadro de indicadores indica que, en algunos Estados miembros, se tienden a
concentrar en manos de una unica autoridad las competencias de gestion, tales

como la evaluacion, la promocién y el traslado de fiscales.

- Calidad de la justicia: En general, el gasto publico total en los o6rganos
jurisdiccionales se mantuvo estable en toda la UE en 2017. Para mejorar la calidad
de las sentencias (basandose en los datos de las redes judiciales europeas), la
mayoria de los érganos jurisdiccionales imparten formacion especifica a los jueces
sobre la estructura y el estilo de razonamiento y de redaccion de las sentencias. En
algunos Estados miembros, los usuarios de los 6rganos jurisdiccionales pueden
solicitar que se clarifiquen las resoluciones judiciales. Con respecto a afios
anteriores, ha mejorado el acceso en linea a las resoluciones judiciales,
especialmente en lo que se refiere a la publicacion de sentencias de la instancia
superior: 19 Estados miembros publican actualmente todas las sentencias civiles/

mercantiles y administrativas.

Proximas etapas

Esas recomendaciones politicas son objeto de debate entre los Estados miembros en el
seno del Consejo. Los dirigentes de la UE las aprueban en junio antes de que el Consejo las
adopte en julio. A continuacion, los Gobiernos incorporan las recomendaciones a sus planes

de reforma y a los presupuestos nacionales del afno siguiente.

El cuadro de indicadores se centra en los tres elementos principales de un sistema judicial
eficaz:
- Eficiencia: indicadores sobre duracién de los procesos, tasa de resolucion y

numero de asuntos pendientes.
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- Calidad: indicadores sobre la accesibilidad, tales como asistencia juridica y tasas
judiciales, la formacién, el seguimiento de las actividades judiciales, el
presupuesto, los recursos humanos y las normas sobre la calidad de las
sentencias.

Independencia: indicadores sobre la percepcion de la independencia judicial entre
las empresas y la poblacién en general, sobre las garantias relativas a los jueces y

las relativas al funcionamiento de las fiscalias nacionales.

La mejora de la eficacia de los sistemas judiciales nacionales es una prioridad bien asentada
del Semestre Europeo, que es el ciclo anual de coordinacion de las politicas econémicas de
la UE. El cuadro de indicadores de la justicia de la UE ayuda a los Estados miembros a
alcanzar este objetivo al proporcionarles un analisis comparativo anual del funcionamiento
de los sistemas judiciales nacionales. Cuando se detectan retos importantes en los informes
por pais, el Consejo, a propuesta de la Comision, adopta recomendaciones especificas por

pais.

Texto integro: https://ec.europa.eu/info/sites/info/files/justice_scoreboard 2019 en.pdf

Cuadro de anos anteriores: https://ec.europa.eu/info/policies/justice-and-fundamental-

rights/effective-justice/eu-justice-scoreboard en

3. CONSUMIDORES

o Acuerdo provisional entre el Parlamento Europeo y el Consejo para reforzar las

normas de la UE en materia de proteccion de los consumidores

El Parlamento Europeo y el Consejo han alcanzado un acuerdo provisional sobre unas
normas en materia de proteccion de los consumidores mas estrictas y mejor aplicadas. La
Comision Europea ha acogido con satisfaccion este acuerdo provisional, que reforzara las

normas de la UE en materia de proteccion de los consumidores.
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Derecha dé la Unidn Funopes

Las principales mejoras seran mas transparencia para los consumidores al comprar por
internet, sanciones efectivas y unas normas claras para resolver el problema de la calidad
dual de productos en la UE. La Comision Europea propuso estas nuevas normas en abril del

afo pasado como parte del Nuevo acuerdo para los consumidores.
Las medidas adoptadas aportaran beneficios tangibles para los consumidores:

- Sanciones efectivas en caso de infraccién de la legislacién de la UE en materia de
protecciéon de los consumidores: las autoridades nacionales encargadas de la
proteccion de los consumidores tendran la facultad de imponer sanciones eficaces,
proporcionadas y disuasorias de forma coordinada. En cuanto a las infracciones
generalizadas que afectan a los consumidores en varios Estados miembros de la UE
y estan sujetas a la ejecucion coordinada por parte de la UE, la multa maxima sera

del 4 % del volumen anual de negocios de la empresa en cada Estado miembro.

- Abordar la calidad dual de los bienes de consumo: las nuevas normas aclaran que
comercializar un producto como si fuera idéntico al mismo producto en otros Estados
miembros, cuando, en realidad, esos productos tengan una composicion y unas
caracteristicas significativamente distintas sin una justificacion, se considerara una

practica enganosa.

- Un refuerzo de los derechos de los consumidores en linea: cuando compren en un
mercado en linea, los consumidores tendran que ser claramente informados de si
estan comprando bienes o servicios a un comerciante o a un particular, de manera
que sepan de qué proteccion se beneficiarian en caso de que algo salga mal. Al
hacer busquedas en linea, los consumidores sabran claramente si un resultado de la
busqueda ha sido pagado por un comerciante. También seran informados de los
principales parametros aplicados para determinar la clasificacién de los resultados de

la busqueda.

En el marco de la Estrategia para el Mercado Unico Digital, la Comisiéon Europea ha
desarrollado muchas iniciativas que adaptan las normas de proteccion de los consumidores
al entorno en linea, por ejemplo, poniendo fin a las tarifas de itinerancia o al bloqueo

geografico injustificado. Ademas, el Reglamento modernizado sobre la cooperacién en
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materia de proteccion de los consumidores, adoptado en 2017, mejorara la ejecuciéon de las
normas por parte de las autoridades publicas, asi como la cooperacion transfronteriza entre

las autoridades encargadas de la proteccion de los consumidores.

Textos:

- COM(2018) 185 final, Propuesta de Directiva por la que se modifican la Directiva
93/13/CEE del Consejo, de 5 de abril de 1993, la Directiva 98/6/CE del Parlamento

europeo y del Consejo, la Directiva 2005/29/CE del Parlamento europeo y del

Consejo y la Directiva 2011/83/UE del Parlamento europeo y del Consejo, en lo que
atafie a la mejora de la aplicacion y la modernizacion de las normas de proteccion de
los consumidores de la UE.

- COM(2018) 184 final, Propuesta de Directiva relativa a las acciones de

representacion para la proteccion de los intereses colectivos de los consumidores y

por la que se deroga la Directiva 2009/22/CE. Y Anexos a la Propuesta de Directiva.

4. NUEVAS TECNOLOGIAS

o Inteligencia artificial: la Comision lleva adelante su trabajo sobre directrices

éticas

La Comisién ha lanzado una fase piloto para garantizar que las directrices éticas para el
desarrollo y uso de la Inteligencia Artificial (IA) puedan implementarse en la practica. La
Comision invita a la industria, los institutos de investigacién y las autoridades publicas a
probar la lista de evaluacién detallada elaborada por el Grupo de expertos de alto nivel, que

complementa las directrices.

Los planes se pueden entregar bajo la estrategia de IA de abril de 2018, que apunta a
aumentar las inversiones publicas y privadas a por o menos 20 mil millones de euros
anuales durante la préxima década, haciendo que haya mas datos disponibles, fomentando

el talento y garantizando la confianza.
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La inteligencia artificial (IA) puede beneficiar a una amplia gama de sectores, como la
atencién médica, el consumo de energia, la seguridad de los automaviles, la agricultura, el
cambio climatico y la gestién de riesgos financieros. La IA también puede ayudar a detectar
fraudes y amenazas de ciberseguridad y permite a las autoridades policiales combatir el
crimen de manera mas eficiente. Sin embargo, la IA también presenta nuevos desafios para

el futuro del trabajo y plantea cuestiones legales y éticas.

La Comision adoptando un enfoque de tres pasos:

1. Siete elementos esenciales para lograr una IA fiable

La IA fiable debe respetar todas las leyes y regulaciones aplicables, asi como una serie de
requisitos; las listas de evaluacion especificas tienen como objetivo ayudar a verificar la

aplicacion de cada uno de los requisitos clave:

- Agencia humana y supervision: los sistemas de IA deben permitir sociedades
equitativas apoyando el factor humano y los derechos fundamentales, y no
disminuir, limitar o desviar la autonomia humana.

- Robustez y seguridad: la inteligencia artificial fiable requiere que los algoritmos
sean lo suficientemente seguros, confiables y sélidos como para enfrentar errores
o inconsistencias durante todas las fases del ciclo de vida de los sistemas de
inteligencia artificial.

- Privacidad y control de los datos: los ciudadanos deben tener control total
sobre sus propios datos, mientras que los datos que los conciernen no se utilizaran
para perjudicarlos o discriminarlos.

- Transparencia: Se debe garantizar la trazabilidad de los sistemas de IA.

- Diversidad, no discriminacién y equidad: los sistemas de IA deben considerar
toda la gama de habilidades, habilidades y requisitos humanos, y garantizar la
accesibilidad.

- Bienestar social y ambiental: los sistemas de inteligencia artificial deben
utilizarse para mejorar el cambio social positivo y mejorar la sostenibilidad y la

responsabilidad ecologica.
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- Responsabilidad: deben establecerse mecanismos para garantizar Ila

responsabilidad y la rendicion de cuentas de los sistemas de IA y sus resultados.
2. Fase piloto a gran escala con socios
En el verano de 2019, la Comision lanzara una fase piloto con una amplia gama de partes

interesadas. Ya en la actualidad, las empresas, las administraciones publicas y las

organizaciones pueden registrarse en la Alianza Europea de |IAy recibir una notificacion

cuando comience el piloto. Ademas, los miembros del grupo de expertos de alto nivel de IA
ayudaran a presentar y explicar las directrices a las partes interesadas pertinentes en los

Estados miembros.

3. Construyendo consenso internacional para la IA centrada en el hombre

La Comisién quiere llevar este enfoque a la ética de la IA al escenario global porque las
tecnologias, los datos y los algoritmos no conocen fronteras. Con este fin, la Comision
reforzara la cooperacion con socios de ideas afines, como Japon, Canada o Singapur, y
continuara desempefiando un papel activo en los debates e iniciativas internacionales,
incluidos el G7 y el G20. La fase piloto también involucrara a empresas de otros paises y

organizaciones internacionales.

Texto de la Comunicacion: https://data.consilium.europa.eu/doc/document/ST-8396-2019-

INIT/en/pdf
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