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hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2020/02/19/pdfs/ BOE-A-2020-2381 pdf
- ESTABLECIMIENTOS FINANCIEROS DE CREDITO. Real decreto 309/2020, de 11 de febrero, sobre el
régimen juridico de los establecimientos financieros de crédito y por el que se modifica el Reglamento del Registro

Mercantil, aprobado por el Real Decreto 1784/1996, de 19 de julio, y el Real Decreto 84/2015, de 13 de febrero, por
el que se desarrolla la Ley 10/2014, de 26 de junio, de ordenacion, supervisién y solvencia de entidades de crédito.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2020/02/25/pdfs/BOE-A-2020-2613.pdf
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IIl. CASOS PRACTICOS

Seminario de Derecho Registral del Decanato de Pais Vasco

1.- ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO. MEDIADOR CONCURSAL. :Es posible anotar un
embargo de fecha anterior al nombramiento de mediador concursal, pero cuyo nombramiento consta anotado
anteriormenter.

2.- HIPOTECA. CLAUSULAS FINANCIERAS. INSCRIBIBILIDAD. CONSUMIDORES Y USUARIOS.
3.- HIPOTECA. INSCRIBIBILIDAD O NO DE LA CLAUSULA DE TASA ANUAL EQUIVALENTE.

4.- HIPOTECA. CONSUMIDORES Y USUARIOS. CLAUSULA DE VENCIMIENTO PARCIAL EN LA
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5.- HIPOTECA. CONSUMIDORES Y USUARIOS. HIPOTECA SOBRE LOCAL.

6.- HIPOTECA. CONSTANCIA DE LA DIRE,CCI(')N DE CORREO ELECTRONICO POR NOTA
MARGINAL A EFECTOS DE LA NOTIFICACION AL PRESTATARIO.

':'@Cusox prdcticos primera quincena febrero Pais Vasco.pdf

1.- RECTIFICACION DE CABIDA. PROCEDIMIENTO DEL ARTICULO 199 DE LA LEY
HIPOTECARIA.

Con ocasién de una escritura de venta, se solicita una rectificacién de cabida de una finca urbana con arreglo al
procedimiento del 199 de la Ley Hipotecaria, que en Registro mide 135,09 metros cuadrados, para hacer constar la
mayor superficie que consta en catastro y que es de 152,19 metros cuadrados. Dada la situacidn especial en Pais
Vasco ;creéis aplicable el 199 LH?.

2.- HIPOTECA. CLAUSULAS. CONSUMIDORES Y USUARIOS. COMISION POR AMORTIZACION
ANTICIPADA.

En escritura de préstamo hipotecario se observa que se fija una comisién por amortizacién anticipada en periodo de
tipo de interés frontal cuando el préstamo es a interés variable fijada para ese periodo como si fuese interés fijo.

3.- PODER. SUBAPODERAMIENTO. JUICIO DE SUFICIENCIA NOTARIAL QUE NO HACE
RESENA DE LA ESCRITURA DE APODERAMIENTO PRIMITIVA.

Apoderado compareciente en escritura resefiando tinicamente escritura de sustitucién de poder y sin hacer resefia de
la escritura de apoderamiento primitiva, ses suficiente o tiene que dar juicio de suficiencia de la primera escritura?.

4.- PERMUTA DE SOLAR A CAMBIO DE PISOS. RESOLUCION POR SENTENCIA JUDICIAL.
EXISTENCIA DE CARGAS INTERMEDIAS.

Inicialmente consta inscrita permuta de solar a cambio de 14 pisos y efectivo en metélico. Ante el incumplimiento
de la Sociedad adquiriente del solar se insta procedimiento de incumplimiento de la permuta. Dictada sentencia
resolviendo la permuta, en la que se obliga a la Sociedad a devolver las fincas, se dicta despacho de ejecucion. Sobre
la finca constan inscritas dos hipotecas posteriores a la permuta.

Se presenta auto de despacho de ejecucién. Hablado con el interesado interesa al menos tomar alguna anotacién para
avisar a terceros. Se solicita recomendacién por parte del Seminario.

5.- PROPIEDAD HORIZONTAL. APARTAMENTOS TURISTICOS. IMPUGNACION DE
ESTATUTOS.

Como continuacién del caso expuesto en el café hipotecario de 3 de abril de 2019, en el que se aludi6 a la existencia
de una mencién relativa al destino del edificio, a fin de poder autorizar estatutariamente el destino de los
departamentos a apartamentos turisticos, se ha inscrito la correspondiente modificacién estatutaria. La misma
contempla la posibilidad de destinar los departamentos a todos los usos permitidos por las ordenanzas. Ahora ha
comparecido ante el Registro uno de los propietarios de la Comunidad manifestando que quiere demandar la
referida actuacion porque a su entender no refleja el sentir de lo manifestado en la Junta.

6.- OBRA NUEVA. AMPLIACION A DOS ELENTOS NUEVOS EXISTIENDO INSCRITA UNA
AMPLIACION ANTERIOR.

Se presenta una modificacién de obra, en virtud de la cual se procede a crear dos elementos dentro de la edificacién,
cuando antes s6lo habia una. Ademas, existe una ampliacion la obra que consta inscrita.

(@Casos prdcticos segunda quincena febrero Pais Vasco.pdf
IV. NORMAS
B.O.E

Cortes Generales.

- REFORMA DEL REGLAMENTO del Congreso de los Diputados por la que se modifica el articulo 46.1.
https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2020/02/07/pdfs/BOE-A-2020-1843.pdf

- RESOLUCION de 4 de febrero de 2020, del Congreso de los Diputados, por la que se ordena la publicacién del
Acuerdo de convalidacién del Real Decreto-ley 18/2019, de 27 de diciembre, por el que se adoptan determinadas
medidas en materia tributaria, catastral y de seguridad social.

https:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2020/02/11/pdfs/BOE-A-2020-1934.pdf

- RESOLUCION de 4 de febrero de 2020, del Congreso de los Diputados, por la que se ordena la publicacién del
Acuerdo de convalidacion del Real Decreto-ley 2/2020, de 21 de enero, por el que se aprueban medidas urgentes en
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materia de retribuciones en el dmbito del sector pblico.
hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2020/02/11/pdfs/ BOE-A-2020-1935 pdf

- RESOLUCION de 4 de febrero de 2020, del Congteso de los Diputados, por la que se ordena la publicacion del
Acuerdo de convalidacién del Real Decreto-ley 1/2020, de 14 de enero, por el que se establece la revalorizacién y
mantenimiento de las pensiones y prestaciones publicas del sistema de Seguridad Social.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2020/02/11/pdfs/BOE-A-2020-1936.pdf

- RESOLUCION de 20 de febrero de 2020, del Congreso de los Diputados, por la que se ordena la publicacién del
Acuerdo de convalidacién del Real Decreto-ley 3/2020, de 4 de febrero, de medidas urgentes por el que se
incorporan al ordenamiento juridico espafiol diversas directivas de la Unién Europea en el 4mbito de la contratacion
publica en determinados sectores; de seguros privados; de planes y fondos de pensiones; del mbito tributario y de
litigios fiscales.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2020/02/29/pdfs/ BOE-A-2020-2897 pdf
Jefatura del Estado.

- REAL DECRETO-LEY 3/2020, de 4 de febrero, de medidas urgentes por el que se incorporan al ordenamiento
juridico espafiol diversas directivas de la Unién Europea en el dmbito de la contratacion publica en determinados
sectores; de seguros privados; de planes y fondos de pensiones; del &mbito tributario y de litigios fiscales.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2020/02/05/pdfs/ BOE-A-2020-1651 pdf

- REAL DECRETO-LEY 4/2020, de 18 de febrero, por el que se deroga el despido objetivo por faltas de asistencia
al trabajo establecido en el articulo 52.d) del texto refundido de la Ley del Estatuto de los Trabajadores, aprobado
por el Real Decreto Legislativo 2/2015, de 23 de octubre.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2020/02/19/pdfs/BOE-A-2020-2381.pdf

- REAL DECRETO-LEY 5/2020, de 25 de febrero, por el que se adoptan determinadas medidas urgentes en
materia de agricultura y alimentacién.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2020/02/26/pdfs/ BOE-A-2020-2669.pdf
Presidencia del Gobierno.

- CORRECCION DE ERRORES DEL REAL DECRETO 136/2020, de 27 de enero, por el que se reestructura
la Presidencia del Gobierno.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2020/02/19/pdfs/ BOE-A-2020-2382.pdf

- REAL DECRETO 399/2020, de 25 de febrero, por el que se establecen las Comisiones Delegadas del Gobierno.
hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2020/02/26/pdfs/ BOE-A-2020-2670.pdf

Ministerio de Justicia.

- ACUERDO de 24 de enero de 2020, del Tribunal calificador de las oposiciones al Cuerpo de Aspirantes a
Registradores de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles, por el que se sefiala la fecha en que han de dar
comienzo los ejercicios de las mismas, convocadas por Resolucién de 25 de julio de 2019.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2020/02/05/pdfs/ BOE-A-2020-1736 pdf

- REAL DECRETO 381/2020, de 18 de febrero, sobre promociones en la Carrera Fiscal.
hitps:/ fwww.boe.es/boe/dias/2020/02/21/pdfs/BOE-A-2020-2512.pdf

- ORDEN JUS/151/2020, de 10 de febrero, por la que se declara en la situacién administrativa de servicios
especiales en la Carrera Fiscal a dofia Sofia Puente Santiago.

hitps:/ fwww.boe.es/boe/dias/2020/02/21/pdfs/BOE-A-2020-2514pdf

- CORRECCION DE ERRORES DEL REAL DECRETO 259/2020, de 4 de febrero, por el que se nombra
Secretario General para la Innovacién y Calidad del Servicio Publico de Justicia a don Francisco de Borja Vargues
Valencia.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2020/02/22/pdfs/ BOE-A-2020-2563 pdf

- RESOLUCION de 6 de febrero de 2020, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, por la que
se jubila, con efectos de 6 de febrero de 2020, a don Enrique Aznar Rivero, registrador de la propiedad de Santander
n.° 1.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2020/02/25/pdfs/ BOE-A-2020-2614.pdf
- RESOLUCION de 16 de enero de 2020, de la Direccién General de los Registros y del Notariado, por la que se

aprueba el modelo de contrato de arrendamiento financiero de bienes muebles, letras de identificacién L-NB-C,
para ser utilizado por Novo Banco, SA, Sucursal en Espafia.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2020/02/25/pdfs/BOE-A-2020-2635 pdf

- RESOLUCION de 16 de enero de 2020, de la Direccién General de los Registros y del Notariado, por la que se
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aprueba el modelo de contrato de arrendamiento financiero de bienes muebles, letras de identificacién L-NB-NC,
para ser utilizado por Novo Banco, SA, Sucursal en Espafia.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2020/02/25/pdfs/ BOE-A-2020-2636.pdf
Banco de Espafia.

- RESOLUCION de 3 de febrero de 2020, del Banco de Espafia, por la que se publican determinados tipos de
referencia oficiales del mercado hipotecario.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2020/02/04/pdfs/ BOE-A-2020-1644.pdf

- CIRCULAR 1/2020, de 28 de enero, del Banco de Espafia, por la que se modifica la Circular 1/2013, de 24 de
mayo, del Banco de Espafia, sobre la Central de Informacién de Riesgos.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2020/02/05/pdfs/ BOE-A-2020-1653 pdf

- RESOLUCION de 3 de febrero de 2020, 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 cilculo del diferencial a aplicar para la obtencién del valor de mercado de
los préstamos o créditos que se cancelan anticipadamente.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2020/02/12/pdfs/BOE-A-2020-2106.pdf

- RESOLUCION de 19 de febrero de 2020, del Banco de Espafia, por la que se publican determinados tipos de
referencia oficiales del mercado hipotecario.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2020/02/20/pdfs/BOE-A-2020-2504.pdf
Ministerio de Politica Territorial y Funcién Publica.

- REAL DECRETO 372/2020, de 18 de febrero, por el que se desarrolla la estructura organica bésica del Ministerio
de Defensa.

https:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2020/02/19/pdfs/BOE-A-2020-2385 pdf

- REAL DECRETO 373/2020, de 18 de febrero, por el que se desarrolla la estructura orgénica basica del Ministerio
de la Presidencia, Relaciones con las Cortes y Memoria Democrtica.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2020/02/19/pdfs/BOE-A-2020-2386.pdf

- CORRECCION DE ERRORES DEL REAL DECRETO 307/2020, de 11 de febrero, por el que se desarrolla la
estructura organica basica del Ministerio de Politica Territorial y Funcién Publica.

https:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2020/02/22/pdfs/ BOE-A-2020-2562.pdf

- REAL DECRETO 403/2020, de 25 de febrero, por el que se desarrolla la estructura orgénica basica del Ministerio
de Asuntos Econémicos y Transformacién Digital.

https:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2020/02/27/pdfs/ BOE-A-2020-2739.pdf

- REAL DECRETO 404/2020, de 25 de febrero, por el que se desarrolla la estructura orgénica basica del Ministerio
de Ciencia e Innovacién.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2020/02/27/pdfs/ BOE-A-2020-2740.pdf
Ministerio de Hacienda.

- RESOLUCION de 30 de enero de 2020, del Departamento de Gestién 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/2020/02/03/pdfs/ BOE-A-2020-1586.pdf

- RESOLUCION de 30 de enero de 2020, del Departamento de Gestién 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/2020/02/03/pdfs/ BOE-A-2020-1587 pdf

- RESOLUCION de 7 de febrero de 2020, de la Presidencia del Comisionado para el Mercado de Tabacos, por la
que se publigan los precios de venta al publico, de determinadas labores de tabaco en Expendedurias de Tabaco y
Timbre del Area del Monopolio.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2020/02/08/pdfs/BOE-A-2020-1895 pdf

- RESOLUCION de 6 de febrero de 2020, de la Direccién General de Tributos, sobre la consideracién como
entidades en régimen de atribucién de rentas a determinadas entidades constituidas en el extranjero.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2020/02/13/pdfs/BOE-A-2020-2108 pdf

- RESOLUCION de 12 de febrero de 2020, del Departamento de Gestion Tributaria de la Agencia Estatal de
Administracién Tributaria, por la que se publica la rehabilitacién de niimeros de identificacién fiscal.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2020/02/ 14/ pdfs/BOE-A-2020-2236.pdf
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https://www.boe.es/boe/dias/2020/02/12/pdfs/BOE-A-2020-2106.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2020/02/20/pdfs/BOE-A-2020-2504.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2020/02/19/pdfs/BOE-A-2020-2385.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2020/02/19/pdfs/BOE-A-2020-2386.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2020/02/22/pdfs/BOE-A-2020-2562.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2020/02/27/pdfs/BOE-A-2020-2739.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2020/02/27/pdfs/BOE-A-2020-2740.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2020/02/03/pdfs/BOE-A-2020-1586.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2020/02/03/pdfs/BOE-A-2020-1587.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2020/02/08/pdfs/BOE-A-2020-1895.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2020/02/13/pdfs/BOE-A-2020-2108.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2020/02/14/pdfs/BOE-A-2020-2236.pdf

- RESOLUCION de 12 de febrero de 2020, del Departamento de Gestion Tributaria de la Agencia Estatal de
Administracién Tributaria, por la que se publica la revocacién de niimeros de identificacién fiscal.

https:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2020/02/ 14/ pdfs/ BOE-A-2020-2237 pdf

- RESOLUCION de 5 de febrero de 2020, de la Direccién del Servicio de Planificacién y Relaciones
Institucionales de la Agencia Estatal de Administracién Tributaria, por la que se publica el Convenio con el Consejo
General del Notariado en materia de suministro de informacién.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2020/02/15/pdfs/BOE-A-2020-2283 pdf

- CORRECCION DE ERRORES DE LA ORDEN HAC/1257/2019, de 17 de diciembre, por la que se establece
la relacién de municipios a los que resultardn de aplicacién los coeficientes de actualizacién de los valores catastrales
que establezca la Ley de Presupuestos Generales del Estado para el afio 2020.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2020/02/17/pdfs/ BOE-A-2020-2290.pdf

- RESOLUCION de 10 de febrero de 2020, de la Direccién General del Catastro, por la que se publica el
Convenio de colaboracién con el Ayuntamiento de Madrid, en materia de gestion catastral.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2020/02/20/pdfs/ BOE-A-2020-2487 pdf

- RESOLUCION de 10 de febrero de 2020, de la Direccién General del Catastro, por la que se publica el
Convenio con el Ayuntamiento de Madrid.

https:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2020/02/20/pdfs/ BOE-A-2020-2488. pdf

- RESOLUCION de 19 de febrero de 2020, 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/2020/02/21/pdfs/ BOE-A-2020-2536 pdf

- ORDEN HAC/174/2020, de 4 de febrero, por la que se modifica la Orden EHA/769/2010, de 18 de marzo, por la
que se aprueba el modelo 349 de declaracién recapitulativa de operaciones intracomunitarias, asi como los disefios
fisicos y logicos y el lugar, forma y plazo de presentacion, se establecen las condiciones generales y el procedimiento
para su presentacion telemdtica, y se modifica la Orden HAC/3625/2003, de 23 de diciembre.

https:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2020/02/29/pdfs/ BOE-A-2020-2898 pdf

- ORDEN HAC/175/2020, de 4 de febrero, por la que se modifica la Orden EHA/3481/2008, de 1 de diciembre,
por la que se aprueba el modelo 189 de declaracién informativa anual acerca de valores, seguros y rentas, los disefios
fisicos y 16gicos para la sustitucion de las hojas interiores de dicho modelo por soportes directamente legibles por
ordenador y se establecen las condiciones y el procedimiento para su presentacion telemitica.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2020/02/29/pdfs/ BOE-A-2020-2899 pdf

- ORDEN HAC/176/2020, de 20 de febrero, por la que se aprueba la relacién de valores negociados en centros de
negociacién, con su valor de negociacién medio correspondiente al cuarto trimestre de 2019, a efectos de la
declaracién del Impuesto sobre el Patrimonio del afio 2019 y de la declaracién informativa anual acerca de valores,
seguros y rentas.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2020/02/29/pdfs/ BOE-A-2020-2900.pdf

- ORDEN HAC/177/2020, de 27 de febrero, por la que se aprueba el modelo 140, de solicitud del abono anticipado
de la deduccién por maternidad del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas y se regula la comunicacién de
variaciones que afecten al derecho a su abono anticipado.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2020/02/29/pdfs/BOE-A-2020-2901 pdf
Tribunal Constitucional.

- RECURSO DE INCONSTITUCIONALIDAD n.° 315-2020, contra el articulo 2 de la Ley Foral 21/2019, de 4
de abril, de modificacién y actualizacién de la Compilacién del Derecho Civil Foral de Navarra o Fuero Nuevo.

https:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2020/02/04/pdfs/BOE-A-2020-1594.pdf

- PLENO. SENTENCIA 1/2020, de 14 de enero de 2020. Recursos de amparo 3218-2017, 3313-2017, 3331-2017,
3358-2017, 3362-2017 y 3376-2017 (acumulados). Promovidos por don Pedro Chaparro Velacoracho y otras once
personas mais, en relacion con las sentencias de la Sala de lo Penal del Tribunal Supremo que les condenaron por
diversos delitos cometidos en el centro cultural "Blanquerna" en Madrid. Vulneracién de los derechos a un proceso
con todas las garantias y a la presuncién de inocencia: aplicacién, en la casacion y sin ofrecer a los acusados la
posibilidad de alegar en su defensa, de la agravante de cometer el delito por discriminacién ideoldgica y del subtipo
agravado del delito de dafios por recaer sobre bienes de uso puiblico; inadmisién parcial del recurso de amparo en las
alegaciones relativas a la libertad ideoldgica y de expresion.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2020/02/ 14/ pdfs/ BOE-A-2020-2246 pdf

- PLENO. SENTENCIA 2/2020, de 15 de enero de 2020. Recurso de amparo 2115-2018. Promovido por don
Carles Puigdemont i Casamajd y otras treinta y tres personas mis, en relacién con el auto del magistrado designado
por la Sala de lo Penal del Tribunal Supremo instructor de causa especial acordando prisién provisional. Alegada
vulneracién del derecho al ejercicio de los cargos puiblicos representativos: inadmision del recurso de amparo
promovido desatendiendo su caricter subsidiario.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2020/02/ 14/ pdfs/BOE-A-2020-2247 pdf
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https://www.boe.es/boe/dias/2020/02/14/pdfs/BOE-A-2020-2237.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2020/02/15/pdfs/BOE-A-2020-2283.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2020/02/17/pdfs/BOE-A-2020-2290.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2020/02/20/pdfs/BOE-A-2020-2487.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2020/02/20/pdfs/BOE-A-2020-2488.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2020/02/21/pdfs/BOE-A-2020-2536.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2020/02/29/pdfs/BOE-A-2020-2898.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2020/02/29/pdfs/BOE-A-2020-2899.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2020/02/29/pdfs/BOE-A-2020-2900.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2020/02/29/pdfs/BOE-A-2020-2901.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2020/02/04/pdfs/BOE-A-2020-1594.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2020/02/14/pdfs/BOE-A-2020-2246.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2020/02/14/pdfs/BOE-A-2020-2247.pdf

- PLENO. SENTENCIA 3/2020, de 15 de enero de 2020. Recurso de amparo 2226-2018. Promovido por don
Jordi Sinchez i Picanyol respecto de los autos dictados en causa especial por la Sala de lo Penal del Tribunal
Supremo manteniendo la medida cautelar de prisién provisional. Supuesta vulneracién de los derechos a las
libertades ideolégica y personal y a la participacién politica, tutela judicial efectiva y presuncién de inocencia:
resoluciones judiciales que valoran adecuadamente el riesgo de reiteracion delictiva y la incidencia de la medida
cautelar personal en el ejercicio de un cargo puiblico representativo. Voto particular.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2020/02/ 14/ pdfs/ BOE-A-2020-2248 pdf

- PLENO. SENTENCIA 4/2020, de 15 de enero de 2020. Recurso de amparo 2228-2018. Promovido por don
Jordi Sanchez i Picanyol respecto de los autos dictados en causa especial por la Sala de lo Penal del Tribunal
Supremo denegando un permiso penitenciario extraordinario para intervenir en su investidura parlamentaria como
candidato a la presidencia de la Generalitat de Catalufia. Supuesta vulneracién de los derechos al acceso y ejercicio
de los cargos publicos representativos en relacién con los derechos a la presuncién de inocencia y a la libertad de
expresion: denegacién de un permiso penitenciario resultante de la valoracién ponderada de distintos intereses
constitucionales. Voto particular.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2020/02/ 14/ pdfs/ BOE-A-2020-2249.pdf

- PLENO. SENTENCIA 5/2020, de 15 de enero de 2020. Recurso de amparo 3707-2018. Promovido por dofia
Carme Forcadell Lluis, respecto de los autos dictados en causa especial por la Sala de lo Penal del Tribunal Supremo
acordando la imposicion de la medida cautelar de prisién provisional. Supuesta vulneracién de los derechos a la
tutela judicial efectiva, a un proceso con todas las garantias y de manifestacion, asi como de las libertades personal de
expresion y ejercicio del cargo publico representativo: resoluciones judiciales que, de manera motivada y acorde a
los valores constitucionales en presencia, adoptaron una medida cautelar de caricter personal; inadmisién parcial del
recurso por falta de invocacién previa de la pretendida vulneracién del derecho al juez ordinario predeterminado por
laley y a la doble instancia penal.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2020/02/ 14/ pdfs/ BOE-A-2020-2250.pdf

- CORRECCION DE ERRORES EN LA SENTENCIA 158/2019, de 12 de diciembre de 2019, del Tribunal
Constitucional.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2020/02/ 14/ pdfs/ BOE-A-2020-2251 pdf

- CUESTION DE INCONSTITUCIONALIDAD n.° 7012-2019, en relacién con el articulo tinico, Disposicién
Transitoria y Disposicién Derogatoria de la 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 Leén por posible vulneracién de los articulos 9.3, 24.1,
117.3, 118 de la CE.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2020/02/18/pdfs/BOE-A-2020-2323 pdf

- RECURSO DE INCONSTITUCIONALIDAD n.° 4547-2019, contra la disposicién adicional segunda de la
Ley 21/2018, de 16 de octubre, de Mancomunidades de la Comunidad Valenciana.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2020/02/19/pdfs/BOE-A-2020-2383.pdf

- SALA SEGUNDA. SENTENCIA 6/2020, de 27 de enero de 2020. Recurso de amparo 6354-2017. Promovido
por don Antonio Carmona Vera respecto de los autos de un juzgado de vigilancia penitenciaria y de la Audiencia
Provincial de Cérdoba, que desestimaron la impugnacién de la resolucidn de la direccién del centro penitenciario
de Coérdoba denegando una peticion de entrevista periodistica. Vulneracién de las libertades de expresion e
informacién: denegacién constitucionalmente ilicita de entrevista periodistica en la que se aduce la eventual
afectacién a la intimidad de otros reclusos y al crédito profesional de los funcionarios, con su hipotética incidencia
en la seguridad y buen orden del centro penitenciario.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2020/02/29/pdfs/ BOE-A-2020-2933 pdf

- SALA SEGUNDA. SENTENCIA 7/2020, de 27 de enero de 2020. Recurso de amparo 3298-2018. Promovido
por la entidad Champicasa, S.A.T., respecto de la sentencia dictada por un juzgado de lo social de Cuenca en
proceso por despido. Vulneracién del derecho a la tutela judicial sin indefension: inadecuada utilizacién de la
direccidn electrénica habilitada como cauce de comunicacién del primer emplazamiento de la entidad demandada
(STC 47/2019).

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2020/02/29/pdfs/BOE-A-2020-2934.pdf

- SALA PRIMERA. SENTENCIA 8/2020, de 27 de enero de 2020. Recurso de amparo 157-2019. Promovido por
don Jairo Larralde Bermudez respecto de las resoluciones dictadas por las salas de lo contencioso-administrativo del
Tribunal Supremo y de la Audiencia Nacional en proceso por responsabilidad de la administracién de justicia.
Vulneracién de los derechos a la igualdad y a la presuncién de inocencia: STC 125/2019 (denegacién de
indemnizacién resultante de la aplicacién del precepto legal anulado por la STC 85/2019, de 19 de junio).

https:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2020/02/29/pdfs/ BOE-A-2020-2935 pdf

- PLENO. SENTENCIA 9/2020, de 28 de enero de 2020. Recurso de amparo 2327-2018. Promovido por don
Oriol Junqueras i Vies en relacién con los autos dictados por el magistrado instructor de causa especial y la sala de
recursos de la Sala de lo Penal del Tribunal Supremo que denegaron su solicitud de permiso para asistir a la sesién
constitutiva del Parlamento de Catalufia. Supuesta vulneracion del derecho al ejercicio de los cargos publicos
representativos: resoluciones judiciales que ponderaron adecuadamente la concurrencia de un riesgo relevante de
reiteracién delictiva, inadmisién parcial del recurso de amparo (SSTC 155/2019 y 4/2020). Voto particular.

https:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2020/02/29/pdfs/ BOE-A-2020-2936.pdf

- 675 - Bol. Colegio Registradores, nim. 74


https://www.boe.es/boe/dias/2020/02/14/pdfs/BOE-A-2020-2248.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2020/02/14/pdfs/BOE-A-2020-2249.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2020/02/14/pdfs/BOE-A-2020-2250.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2020/02/14/pdfs/BOE-A-2020-2251.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2020/02/18/pdfs/BOE-A-2020-2323.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2020/02/19/pdfs/BOE-A-2020-2383.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2020/02/29/pdfs/BOE-A-2020-2933.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2020/02/29/pdfs/BOE-A-2020-2934.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2020/02/29/pdfs/BOE-A-2020-2935.pdf
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- PLENO. SENTENCIA 10/2020, de 28 de enero de 2020. Recurso de amparo 4716-2018. Promovido por don
Josep Maria Jové Lladé en relacidn con el auto dictado por la Seccién Segunda de la Audiencia Provincial de
Barcelona desestimando el incidente de recusacién de un magistrado. Alegada vulneracién de los derechos a la tutela
judicial efectiva y a un proceso con todas las garantias: inadmisién del recurso de amparo prematuramente
interpuesto.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2020/02/29/pdfs/ BOE-A-2020-2937 pdf

- PLENO. SENTENCIA 11/2020, de 28 de enero de 2020. Recurso de amparo 4855-2018. Promovido por don
Oriol Junqueras Vies y don Raiil Romeva Rueda en relacion con los autos del magistrado instructor de causa especial
y de la sala de recursos de la Sala de lo Penal del Tribunal Supremo que comunicaron a la mesa del Parlamento de
Catalufia la suspension en el ejercicio de los cargos puiblicos que estaban desempefiando. Supuesta vulneracién de los
derechos a la tutela judicial efectiva y al ejercicio de los cargos publicos representativos: resoluciones judiciales que
adoptaron, de manera suficientemente razonada y proporcionada, una medida cautelar suspensiva del ejercicio del
cargo parlamentario (STC 71/1994); inadmisién parcial del recurso de amparo.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2020/02/29/pdfs/ BOE-A-2020-2938 pdf

- PLENO. SENTENCIA 12/2020, de 28 de enero de 2020. Recurso de amparo 5488-2018. Promovido por don
Carles Puigdemont i Casamajé respecto del auto dictado por el magistrado de la Sala de lo Penal del Tribunal
Supremo instructor de causa especial comunicando a la mesa del Parlamento de Catalufia la suspensién en el
ejercicio de los cargos publicos que estaba desempefiando. Alegada vulneracién del derecho al ejercicio de los cargos
representativos: inadmision del recurso de amparo prematuramente interpuesto.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2020/02/29/pdfs/ BOE-A-2020-2939 pdf

- PLENO. SENTENCIA 13/2020, de 28 de enero de 2020. Recurso de inconstitucionalidad 976-2019. Interpuesto
por el presidente del Gobierno en relacién con diversos preceptos de la Ley de las Cortes de Aragén 8/2018, de 28
de junio, de actualizacion de los derechos histéricos de Aragén. Principios de soberanfa nacional y supremacia de la
Constitucién: nulidad del precepto legal autonémico que atribuye al presidente de la Diputacién General de Aragén
la competencia para convocar el referéndum de ratificacion de la reforma estatutaria; interpretacién conforme con la
Constitucién de la declaracién de interés general a efectos expropiatorios de los bienes y archivos que integran el
patrimonio cultural e histérico del reino de Aragén y pérdida sobrevenida parcial del objeto del recurso de
inconstitucionalidad (STC 158/2019).

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2020/02/29/pdfs/ BOE-A-2020-2940.pdf

- PLENO. SENTENCIA 14/2020, de 28 de enero de 2020. Recurso de inconstitucionalidad niim. 2208-2019.
Interpuesto por més de cincuenta diputados del grupo parlamentario Popular del Congreso de los Diputados
respecto del Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler. Limites
de los decretos leyes: nulidad, por insuficiente justificacién del presupuesto habilitante o ausencia de la necesaria
conexién de sentido, de los preceptos que introducen medidas para promover la oferta de vivienda en alquiler e
inciden sobre los convenios administrativos en materia de infraestructuras.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2020/02/29/pdfs/ BOE-A-2020-2941.pdf

- PLENO. SENTENCIA 15/2020, de 28 de enero de 2020. Cuestién interna de inconstitucionalidad 2754-2019.
Planteada por la Sala Segunda del Tribunal Constitucional en relacién con el articulo 454 bis.1, parrafo primero, de
la Ley de enjuiciamiento civil, en la redaccién dada por la Ley 37/2011, de 10 de octubre, de medidas de agilizacién
procesal. Derecho a la tutela judicial efectiva: nulidad del precepto legal que impide la revision judicial de los
decretos de los letrados de la administracién de justicia (SSTC 58/2016 y 72/2018).

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2020/02/29/pdfs/ BOE-A-2020-2942.pdf

- PLENO. SENTENCIA 16/2020, de 28 de enero de 2020. Recurso de inconstitucionalidad 5530-2019.
Interpuesto por el presidente del Gobierno respecto de la disposicién adicional decimoséptima de la Ley 14/2018, de
26 de diciembre, de presupuestos generales de la Comunidad Auténoma de la Regién de Murcia. Competencias
sobre ordenacién general de la economia y funcién publica: nulidad del precepto legal autonémico que establece la
recuperacién de los conceptos retributivos dejados de percibir correspondientes al ajuste retributivo de los ejercicios
2013y 2014.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2020/02/29/pdfs/ BOE-A-2020-2943 pdf

- PLENO. AUTO 9/2020, de 28 de enero de 2020. Impugnacién de disposiciones autonémicas 6330-2015. Estima
el incidente de ejecucién de la STC 259/2015, de 2 de diciembre, instado por el Gobierno de la Nacién en relacién
con la admisién a trdmite por la mesa del Parlamento de Catalufia de una propuesta de resolucién de respuesta a la
sentencia del Tribunal Supremo sobre los hechos del 1 de octubre de 2017.

https:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2020/02/29/pdfs/ BOE-A-2020-2944.pdf
TRIBUNAL SUPREMO.

- ACUERDO de 16 de enero de 2020, de la Comisién Permanente del Consejo General del Poder Judicial, por el
que se publica el Acuerdo de 11 de diciembre de 2019, de la Sala de Gobierno del Tribunal Supremo, relativo a la
composicién para el afio 2020 de la Sala de Conflictos de Competencia.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2020/02/13/pdfs/ BOE-A-2020-2128 pdf
- ACUERDO de 16 de enero de 2020, de la Comisién Permanente del Consejo General del Poder Judicial, por el
que se publica el Acuerdo de 11 de diciembre de 2019, de la Sala de Gobierno del Tribunal Supremo, relativo a la

composicién y funcionamiento de las salas y secciones del Tribunal Supremo y asignacién de ponencias para el afio
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judicial 2020.
hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2020/02/13/pdfs/ BOE-A-2020-2129 pdf

- ACUERDO de 16 de enero de 2020, de la Comisién Permanente del Consejo General del Poder Judicial, por el
que se publica el Acuerdo de 11 de diciembre de 2019, de la Sala de Gobierno del Tribunal Supremo, relativo a la
composicién de la Seccién de Admisiones de la Sala Tercera del Tribunal Supremo.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2020/02/13/pdfs/ BOE-A-2020-2130.pdf

- ACUERDO de 16 de enero de 2020, de la Comisién Permanente del Consejo General del Poder Judicial, por el
que se publica el Acuerdo de 11 de diciembre de 2019, de la Sala de Gobierno del Tribunal Supremo, relativo al
reparto de ponencias de las vocalias delegadas para el afio 2020.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2020/02/13/pdfs/BOE-A-2020-2131pdf

- ACUERDO de 16 de enero de 2020, de la Comisién Permanente del Consejo General del Poder Judicial, por el
que se publica el Acuerdo de 11 de diciembre de 2019, de la Sala de Gobierno del Tribunal Supremo, relativo a la
composicién de la Seccion de Admisiones de la Sala Quinta del Tribunal Supremo.

https:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2020/02/13/pdfs/ BOE-A-2020-2132.pdf
Ministerio de Trabajo y Economia Social.

- REAL DECRETO 231/2020, de 4 de febrero, por el que se fija el salario minimo interprofesional para 2020.
https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2020/02/05/pdfs/ BOE-A-2020-1652.pdf

- RESOLUCION de 13 de febrero de 2020, de la Direccién General de Trabajo, por la que se registra y publica el
III Convenio colectivo de los registradores de la propiedad, mercantiles y de bienes muebles y su personal auxiliar.

https:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2020/02/27/pdfs/ BOE-A-2020-2802.pdf
Ministerio de la Presidencia, Relaciones con las Cortes y Memoria Democritica.

- ORDEN PCM/139/2020, de 17 de febrero, por la que se determinan las caracteristicas, el disefio y el contenido de
la evaluacién de Bachillerato para el acceso a la Universidad, y las fechas méximas de realizacién y de resolucién de
los procedimientos de revisién de las calificaciones obtenidas en el curso 2019-2020.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2020/02/19/pdfs/BOE-A-2020-2384.pdf

- REAL DECRETO 371/2020, de 18 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento de Extracciones Maritimas.
hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2020/02/28/pdfs/ BOE-A-2020-2837 pdf

Ministerio de Asuntos Econémicos y Transformacion Digital.

- RESOLUCION de 5 de febrero de 2020, de la Secretaria General del Tesoro y Financiacién Internacional, por la
que se actualiza el Anexo 1 incluido en la Resolucién de 4 de julio de 2017, de la Secretaria General del Tesoro y
Politica Financiera, por la que se define el principio de prudencia financiera aplicable a las operaciones de
endeudamiento y derivados de las comunidades auténomas y entidades locales.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2020/02/07/pdfs/BOE-A-2020-1847 pdf

- REAL DECRETO 308/2020, de 11 de febrero, por el que se aprueba el Programa anual 2020 del Plan Estadistico
Nacional 2017-2020.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2020/02/13/pdfs/BOE-A-2020-2111.pdf

- REAL DECRETO 309/2020, de 11 de febrero, sobre el régimen juridico de los establecimientos financieros de
crédito y por el que se modifica el Reglamento del Registro Mercantil, aprobado por el Real Decreto 1784/1996, de
19 de julio, y el Real Decreto 84/2015, de 13 de febrero, por el que se desarrolla la Ley 10/2014, de 26 de junio, de
ordenacidn, supervision y solvencia de entidades de crédito.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2020/02/25/ pdfs/ BOE-A-2020-2613 pdf

Ministerio de Universidades.
- REAL DECRETO 233/2020, de 4 de febrero, por el que se modifica el Real Decreto 581/2017, de 9 de junio, por
el que se incorpora al ordenamiento juridico espafiol la Directiva 2013/55/UE del Parlamento Europeo y del
Consejo, de 20 de noviembre de 2013, por la que se modifica la Directiva 2005/36/CE relativa al reconocimiento de

cualificaciones profesionales y el Reglamento (UE) n.° 1024/2012 relativo a la cooperacién administrativa a través
del Sistema de Informacién del Mercado Interior (Reglamento IMI).

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2020/02/06/pdfs/BOE-A-2020-1788.pdf
CC.AA

Andalucia

- DECRETO 11/2020, de 3 de febrero, por el que se actualiza el Manual de Disefio Gréfico aprobado mediante
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Decreto 245/1997, de 15 de octubre, para su utilizacién por el Gobierno y la Administracién de la Junta de
Andalucia.

https:/ /wwnw.juntadeandalucia.es/

- DECRETO 8/2020, de 30 de enero, por el que se regulan los érganos de ética asistencial y de la investigacidn
biomédica en Andalucia.

https:/ /wwnw.juntadeandalucia.es/

- DECRETO 21/2020, de 17 de febrero, por el que se regulan los criterios y el procedimiento de admisién del
alumnado en los centros docentes puiblicos y privados concertados para cursar las ensefianzas de segundo ciclo de
educacién infantil, educacién primaria, educacién especial, educacion secundaria obligatoria y bachillerato.

https:/ /wuwnw.juntadeandalucia.es/

- ORDEN de 12 de febrero de 2020, por la que se modifica la Orden de 21 de julio de 2008, sobre normativa
técnica de disefio y calidad, aplicable a las viviendas protegidas en la Comunidad Auténoma de Andalucia, y se
agilizan los procedimientos establecidos para otorgar las Calificaciones de Vivienda Protegida, y se publica el texto
integrado con las modificaciones que se introducen en esta norma.

hitps:/ /wunw juntadeandalucia.es/

- CORRECCION DE ERRORES DE LA ORDEN de 16 de septiembre de 2019, por la que se regulan las
pruebas para la obtencién del titulo de Bachiller en la Comunidad Auténoma de Andalucia para personas mayores
de veinte afios (BOJA ntim. 200, de 16.10.2019).

https:/ /wwnw.juntadeandalucia.es/

- EXTRACTO DE LA ORDEN de 6 de febrero de 2020, por la que se efecttia la convocatoria, en concurrencia
competitiva, para la declaracién de actuaciones protegibles de viviendas en régimen de autoconstruccién y de
viviendas protegidas de régimen especial en autopromocion, y concesién de las ayudas destinadas a su financiacién.

https:/ /wuwnw.juntadeandalucia.es/

- DECRETO 26/2020, de 24 de febrero, por el que se modifica el Decreto 342/2012, de 31 de julio, por el que se
regula la organizacidn territorial provincial de la Administracién de la Junta de Andalucia y otras disposiciones
normativas.

https:/ /wwnw.juntadeandalucia.es/
Baleares

- DECRETO-LEY 1/2020, de 17 de enero, contra el turismo de excesos para la mejora de la calidad en zonas
turisticas.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2020/02/19/pdfs/BOE-A-2020-2389.pdf
Canarias

- LEY 19/2019, de 30 de diciembre, de Presupuestos Generales de la Comunidad Auténoma de Canarias para 2020.
hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2020/02/03/pdfs/ BOE-A-2020-1566.pdf

- RESOLUCION de 14 de enero de 2020, de la Secretaria General de Coordinacién Territorial, por la que se

publica el Acuerdo de la Comisién Bilateral de Cooperacién Administracién General del Estado-Comunidad
Auténoma de Canarias en relacidn con la Ley 11/2019, de 25 de abril, de Patrimonio Cultural de Canarias.

https:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2020/02/07/pdfs/BOE-A-2020-1884.pdf
Castilla-La Mancha

- LEY 5/2019, de 23 de julio, por la que se modifica la Ley 11/2003, de 25 de septiembre, del Gobierno y del
Consejo Consultivo de Castilla-La Mancha.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2020/02/01/pdfs/BOE-A-2020-1532.pdf

- LEY 6/2019, de 25 de noviembre, del Estatuto de las Mujeres Rurales de Castilla-La Mancha.
hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2020/02/01/pdfs/ BOE-A-2020-1533 pdf

- LEY 7/2019, de 29 de noviembre, de Economia Circular de Castilla-La Mancha.
hitps:/ fwww.boe.es/boe/dias/2020/02/01/pdfs/BOE-A-2020-1534pdf

- LEY 8/2019, de 13 de diciembre, de Participacién de Castilla-La Mancha.
https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2020/02/05/pdfs/BOE-A-2020-1654pdf

- LEY 9/2019, de 13 de diciembre, de Mecenazgo Cultural de Castilla-La Mancha.
hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2020/02/05/pdfs/ BOE-A-2020-1655 pdf

- LEY 10/2019, de 20 de diciembre, de Presupuestos Generales de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha
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para 2020.
hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2020/02/13/pdfs/BOE-A-2020-2113 pdf

Catalufia

- DECRETO-LEY 17/2019, de 23 de diciembre, de medidas urgentes para mejorar el acceso a la vivienda.
https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2020/02/21/pdfs/BOE-A-2020-2509.pdf

- LEY 1/2020, de 17 de febrero, de modificacién de la Ley 14/2017, de la renta garantizada de ciudadanta.
hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2020/02/28/pdfs/ BOE-A-2020-2840.pdf

- CORRECCION DE ERRORES DEL DECRETO-LEY 17/2019, de 23 de diciembre, de medidas urgentes
para mejorar el acceso a la vivienda.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2020/02/28/pdfs/ BOE-A-2020-2841.pdf
Extremadura

- LEY 1/2020, de 31 de enero, de Presupuestos Generales de la Comunidad Auténoma de Extremadura para el afio
2020.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2020/02/20/pdfs/ BOE-A-2020-2458 pdf
Galicia

- LEY 6/2019, de 23 de diciembre, de Presupuestos Generales de la Comunidad Auténoma de Galicia para el afio
2020.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2020/02/07/ pdfs/ BOE-A-2020-1848. pdf

- LEY 7/2019, de 23 de diciembre, de medidas fiscales y administrativas.
hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2020/02/07/pdfs/BOE-A-2020-1849.pdf

- LEY 8/2019, de 23 de diciembre, de regulacién del aprovechamiento lidico de las aguas termales de Galicia.
https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2020/02/07/pdfs/ BOE-A-2020-1850.pdf

La Rioja

- LEY 1/2020, de 30 de enero, de Presupuestos Generales de la Comunidad Auténoma de La Rioja para el afio
2020.

hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2020/02/11/pdfs/BOE-A-2020-1938 pdf

- LEY 2/2020, de 30 de enero, de Medidas Fiscales y Administrativas para el afio 2020.
hitps:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2020/02/11/pdfs/ BOE-A-2020-1939 pdf

V. RESOLUCIONES DE LA D.G.R.N
1. Publicadas en el B.O.E

1.1. Propiedad. (Por Pedro Avila Navarro)

- R. 05-12-2019.- R.P. Barcelona n°® 24.- HIPOTECA: CONSTITUCION: LAS NORMAS L. 5/2019 SE
APLICAN AL FIADOR PERSONA FiSICA AUNQUE NO SEA CONSUMIDOR. Se trata de un préstamo
concedido a una sociedad para adquisicién de una vivienda, garantizado con hipoteca sobre la finca y ademds con
fianza prestada por el administrador de la sociedad. La registradora suspende la inscripcién porque entiende aplicable
la L. 5/15.03.2019, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario, con sus requisitos de transparencia y de
delimitacién de contenido. En efecto, el art. 1 L. 5/2019 se refiere a normas de proteccion de las personas fisicas que sean
deudores, fiadores o garantes en préstamos o créditos garantizados mediante hipoteca sobre bienes inmuebles de uso
residencial, o cuya finalidad sea la adquisicién de bienes inmuebles de uso residencial; y, aunque la Dir.UE 2014/17
que se transpone se referfa a personas fisicas consumidores, inclufa también la posibilidad de ampliar el 4mbito de
aplicacién a no consumidores, que es lo que hace la L. 5/2010, que extiende su régimen juridico a todas las personas
fisicas, con independencia de que sean o no consumidores; ahora bien, todavia puede plantearse «si la aplicacién de
esta ley alcanza integramente al contrato tanto respecto de la prestataria como respecto del avalista o, por el
contrario, se limita a este tltimo»; y a eso contesta la Direccién que nunca serd necesario que una personajuridica
concurra al otorgamiento del acta previa prevenida en el art. 15 L. 5/2019; ese deber de asesoramiento e informacién
y control notarial se circunscribe a las personas fisicas; incluso estima posible que se pacten para el prestatario
persona juridica unas condiciones que no se sujeten a las limitaciones de la ley especial (por ejemplo, en cuanto al
tipo o al vencimiento anticipado) y otras con aquellas limitaciones para el fiador persona fisica (que puede obligarse a
menos que el deudor personal, art. 1826 C.c.). Y asi, la Direccién acuerda «desestimar el recurso en cuanto se
pretende excluir de la aplicacién de la L. 5/2019 al avalista y revocar la calificacién impugnada en cuanto se pretende
aplicar dicha Ley al contrato principal de préstamo». La solucién saloménica de la Direccidn parece resultar de los
arts. 22.2'y 15.7 L. 5/2019; pero podria dudarse si la calificacién registral debe alcanzar los requisitos de un negocio
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que no es inscribible, como es la fianza, que se pudo prestar incluso con posterioridad al préstamo hipotecario, en
escritura separada que el registrador ni siquiera veria; parece un tanto forzado que el registrador deniegue la
inscripcién del préstamo hipotecario por defectos en la fianza; quizd aquellos articulos deberfan interpretarse en el
sentido de que los registradores no inscribirdn ninguna escritura que se refiera a préstamos regulados por la Ley en la
que no conste la resefia del acta autorizada para los prestatarios, tinica parte obligada por el acto que se inscribe. R.
05.12.2019 (Notario Borja Criado Malagarriga contra Registro de la Propiedad de Barcelona-24) (BOE
26.02.2020).

Resolucién de 5 de diciembre de 2019, de la Direccién General de los Registros y del Notariado, en el recurso
interpuesto contra la calificacién de la registradora de la propiedad de Barcelona n.° 24, por la que se suspende la
inscripcién de una escritura de préstamo con garantia hipotecaria. En el recurso interpuesto por don Borja Criado
Malagarriga, notario de Barcelona, contra la calificacién de la registradora de la Propiedad de Barcelona nimero 24,
dofia Ana Maria Cuesta Lopez-Mateos, por la que se suspende la inscripcién de una escritura de préstamo con
garantfa hipotecaria. Hechos I Mediante escritura otorgada el dia 25 de junio de 2019 ante el notario de Barcelona,
don Borja Criado Malagarriga, con el niimero 2.666 de protocolo, se formalizé un préstamo concedido a la sociedad
«Casa Claro Propierties, S.L.», representada por don I. H. como administrador solidario, para financiar la adquisicién
de una vivienda; y en garantfa del mismo se constituyé hipoteca sobre dicha finca y el citado administrador (que
también interviene como «parte avalista») presta garantia personal solidaria. II Presentada copia autorizada de dicha
escritura en el Registro de la Propiedad de Barcelona niimero 24, fue objeto de la siguiente nota calificacion:
«Calificacién negativa. Asiento: 1416 Diario: 27. Notario: D. Borja Criado Malagarriga Protocolo: 2666/2019 Fecha
documento: 25/06/2019. Presentante: Notaria de Borja Criado Malagarriga. .-Hechos. En la escritura de préstamo
hipotecario presentada interviene como prestamista, el Banco Santander S.A., y como avalista una persona fisica,
Don I. H., Administrador solidario de la persona juridica prestataria, la sociedad Casa Claro Properties S.L., de una
hipoteca constituida sobre vivienda, Il.—Fundamentos de Derecho. De acuerdo con el Articulo 2 de la Ley 5/2019,
de 15 de marzo, reguladora de los contratos de créditos inmobiliarios, dicha ley se aplicard: 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 entenderin como inmuebles para uso residencial aquellos elementos tales como trasteros, garajes, y
cualesquiera otros que sin constituir vivienda como tal cumplen una funcién doméstica, En el presente préstamo
hipotecario interviene corno prestamista, el Banco Santander S.A., y corno avalista una persona fisica, Don 1. H.,
Administrador solidario de la persona juridica prestataria, la sociedad Casa Claro Properties S.L., de una hipoteca
constituida sobre vivienda. Por ende, se entiende aplicable la Ley de Contratos de Créditos Inmobiliarios a todo el
préstamo, debiendo ajustarse a las previsiones que, tanto en transparencia como en delimitacién del contenido del
contrato, se establecen en la misma. La propia Exposicién de Motivos de la Ley de Créditos Inmobiliarios, busca la
recuperacién de la confianza de los prestatarios, ...potenciar la seguridad juridica, la transparencia y la compresién
de los contratos y de las cliusulas que los componen, y extiende su 4mbito de aplicacién a todas las personas fisicas,
con independencia de que sean 0 no consumidores. En consonancia con el propio riesgo financiero asumido por el
avalista, al adquirir el compromiso de pagar la deuda contraida por la sociedad, se entiende que, en el presente
supuesto, es exigible la aplicacion de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, en todos sus términos. La reciente RDGRN de
13 de junio de 2019, en relacién al contrato accesorio de aval o garantia, a los efectos de aplicar la normativa de
proteccién de consumidores, entiende que debe atenderse a la condicién de garante en su relacién con el objeto
garantizado. Asi, en el Derecho espafiol, tal y como sefiala la doctrina més reciente (Sentencia n.° 1901/2018, de 17
de mayo), sefiala la Resolucién que se entiende que la persona fisica que interviene como avalista de una sociedad
mercantil no tiene la condicién de consumidor cuando se aprecie que, o bien la garantia esta relacionada con las
actividades comerciales que el mismo realiza, o bien se concede en razén de los vinculos funcionales que le unen a la
sociedad prestataria, como ser socio, administrador o apoderado. En el presente caso, se desconoce si Don I. H., se
dedica profesionalmente a otorgar avales, pero si se constata su vinculacién con la sociedad prestataria, al ser su
administrador solidario, por lo que se entiende no aplicable la legislacion de proteccién del consumidor. Por tanto,
serd aplicable en su integridad la Ley de Créditos Inmobiliarios, al ser extensiva a las personas garantes, no asi la Ley
22/2010, de 20 de julio, del Cédigo de Consumo Catalin. Ademas de los hechos expuestos, en dicha escritura
ptiblica, junto a las cldusulas inscribibles, figuran algunas que no pueden acceder al Registro. (...) Contra la presente
calificacion (...) Barcelona, dieciocho de julio del afio dos mil diecinueve. La Registradora, Ana Marfa Cuesta
Lépez-Mateos.» 111 Solicitada por el notario autorizante de la escritura, don Borja Criado Malarriaga, calificacién
conforme al cuadro de sustituciones, correspondiéndole a la registradora de la Propiedad de Badalona niimero 3,
dofia Emilia Simé Garcia, quien el dia 12 de agosto de 2019 confirmé del defecto expresado por la registradora
sustituida con los siguientes fundamentosjurjdicos: «El art. 2 de la Ley 5/2019 de 15 de marzo, reguladora de los
contratos de crédito inmobiliario establece: “Ambito de aplicacién. 1. Esta Ley serd de aplicacién 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 entenderdn como inmuebles para uso residencial aquellos elementos tales como trasteros, garajes, y
cualesquiera otros que sin constituir vivienda como tal cumplen una funcién doméstica.” El 4mbito de aplicacién de
la ley no sélo alcanza al hipotecante, sino también al deudor y a los avalistas o fiadores que comparecen en la
escritura ptiblica de constitucidn de hipoteca. Por tanto, deben cumplirse las exigencias establecidas por la nueva ley,
aunque el hipotecante sea persona juridica. Una interpretacion sistematica de la ley permite llegar a esta conclusion,
con arreglo a los articulos 22 in fine: “Los 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”, y el art. 15.4: “Comprobacién del cumplimiento del principio de transparencia material.
Apt. 4: “La obligacién de comparecencia y las normas de proteccion al prestatario previstas en la presente Ley se
extenderdn a toda persona fisica que sea fiadora o garante del préstamo”. En definitiva, resulta de plena aplicacién la
Ley 5/2019 y considero que no es suficiente para excluir su aplicacién la finalidad o destino del contrato.» IV Contra
la nota de calificacién sustituida, don Botja Criado Malagarriga, notario de Barcelona, interpuso recurso el dia 6 de
septiembre de 2019 mediante escrito con los siguientes fundamentos juridicos: «1. El supuesto de hecho versa sobre
si debe procederse a la aplicacion de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos del crédito
inmobiliario (en adelante LCCI), al supuesto de hecho recurrido. El presente escrito hace referencia exclusivamente
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al defecto indicado en las notas de calificacién registral. 2. . El caso trata sobre una sociedad mercantil, en la que
comparece el administrador como representante legal de la compaiifa, pero también interviene en nombre propio
como fiador de la citada operacién. Es decir, que concurren en la misma persona las condiciones de administrador
(en nombre ajeno) y de fiador (en nombre propio). 3. La nueva ley presenta numerosos casos dudosos y algunas
lagunas legales por lo que considero labor del ()rgano Directivo ir delimitando, a través de sus Resoluciones, todos
los supuestos a los que debe aplicarse y aquéllos a los que no. Uno de ellos es el que aqui nos ocupa. Con la entrada
en vigor de la citada ley, el legislador busca el dotar al sistema hipotecario de las mdximas garantias para proteger los
intereses del consumidor. Tiene una finalidad tuitiva del consumidor al objeto de que pueda tener un conocimiento
real y efectivo de las condiciones del contrato que pretende celebrar. Para el supuesto que es objeto de este recurso,
entiendo que hay un vacio legal en caso de actuar en nombre propio y ajeno. En este caso el administrador, que
contrata para la sociedad, no requiere de acta previa, porque el legislador presupone que tiene capacidad y
conocimiento suficiente para llevar a cabo la operacién. Sin embargo, si atendemos a la aplicacién literal de la ley si
es necesario el acta previa para ser fiador (articulos 1 y 2 de la LCCI). Considero que no tiene sentido aplicar la ley a
este segundo acto, que tiene causa del primero y que estd directamente vinculado. 4. Es reiterada la jurisprudencia
del Tribunal Supremo y del TJUE donde habla de la “vinculacién funcional” en determinados supuestos, sefialando
que, lo decisivo, es determinar si el fiador actiia como un auténtico particular (supuesto donde un padre avala a su
hijo en la compra de un piso) o si bien ese fiador actué con un “vinculo funcional” con la actividad empresarial
desarrollada (como es nuestro caso con la sociedad prestataria). Asi, el auto TJUE de 19 de noviembre de 2015,
concluye que, quien participa directamente en la toma de decisiones de la empresa, tiene “vinculo funcional” con
ella. Es decir, a estos efectos, el administrador ha de considerarse como administrador “strictu sensu” y no como un
mero consumidor. Es por ello, reitera el TJUE, que la normativa en materia de proteccién de consumidores queda
excluida si el fiador guarda una “vinculacién funcional” con la empresa prestataria al desarrollo de cuya actividad va
dirigida el préstamo. Y en el caso que es objeto de recurso el administrador de la compafiia, no sélo es representante
legal de la compaiifa, sino que también es socio y no un socio cualquiera si no que es el auténtico titular real de la
sociedad. 5. También encontramos el ATJUE de 14 de septiembre de 2006, donde incluso se hace extensiva la
vinculacién funcional del administrador con el socio dnico (aunque no es nuestro supuesto de hecho). 6. La
aplicacién de la ley debe siempre interpretarse de la mejor manera para un consumidor, evitando resultados absurdos
e indtiles. Ademds, y pese a que no pueda argiiirse para defender mi posicién, la consecuencia de no inscribir el
préstamo hipotecario es la nulidad de todo el proceso. La ley habla de nulidad de pleno derecho y no permite una
subsanacién que pueda moderar la situacién actual. Para mi esto es un perjuicio mayor para el consumidor. 7. En
éstos concretos supuestos, por puras razones de ldgica juridica y de economia procedimental, deberfa considerarse
que el aspecto empresarial o profesional prevalece sobre el personal, y que no resulta necesaria la aplicacién de la
LCCI puesto que lo que una misma persona ha entendido como Administrador de una sociedad mercantil resulta
evidente que también lo ha comprendido como garante de la misma operacién. En virtud de todo lo expuesto, el
Notario firmante solicita sea revocado el indicado defecto de la nota de calificacién indicada.» V La registradora de
la Propiedad de Barcelona namero 24, dofia Ana Marfa Cuesta Lépez-Mateos, emitié informe el dia 12 de
septiembre de 2019 y, por mantener su calificacién, elevé el expediente a este Centro Directivo. Fundamentos de
Derecho Vistos los articulos 1255, 1320 y 1826 del Cédigo Civil; 18, 21 y 114 de la Ley Hipotecaria; 1, 2, 3, 7, 14,
15, 20, 21, 23, 24, 25 y 45 de Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario; 83 del
Real Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley General
para la Defensa de los Consumidores y Usuarios y otras leyes complementarias; 1, 17 bis y 24 de la Ley del
Notariado; 12 y siguientes de la Ley de Sociedades de Capital; 5, 7, 11, 23 y 24 de la Ley 7/1998, de 13 de abril,
sobre condiciones generales de la contratacién; 28.3 de la Directiva 2014/17/UE del Parlamento Europeo y del
Consejo de 4 de febrero de 2014 sobre los contratos de crédito celebrados con los consumidores para bienes
inmuebles de uso residencial y por la que se modifican las Directivas 2008/48/CE y 2013/36/UE y el Reglamento
(UE) n.° 1093/2010; 6 y 7 de la Directiva 93/13/CEE del Consejo, de 5 de abril de 1993, sobre las cliusulas abusivas
en los contratos celebrados con consumidores; 147 del Reglamento Notarial; 26, 29 y 30 de la Orden
EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de transparencia y proteccioén del cliente de servicios bancarios; las Sentencias del
Tribunal de Justicia de la Unién Europea de 4 de junio de 2009 (As. C-243/08), 14 de marzo de 2013 (As. C-
415/11) y 26 de marzo de 2019 (Ass. C-70/17 y C-179/17); las Sentencias del Tribunal Supremo de 9 de marzo de
2001, 4 de julio y 12 de diciembre de 2008, 16 de diciembre de 2009, 9 de mayo, 13 de septiembre y 18 de
noviembre de 2013 y 26 de mayo, 30 de junio y 8 de septiembre de 2014; la Instruccién de 13 de junio de 2019 de
la Direccién General de los Registros y del Notariado sobre el depésito de condiciones generales de la contratacién,
y el reflejo del mismo en las escrituras de préstamo y en el Registro de la Propiedad, desde la entrada en vigor de la
Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario, y las Resoluciones de la Direccién
General de los Registros y del Notariado de 18 de enero y 8 de junio de 2011, 23 de enero, 16 y 27 de febrero, 20 y
28 de junio y 18, 26 y 27 de julio de 2012, 2 de enero, 2 de marzo, 1 de junio, 1y 11 de julio y 6 y 13 de septiembre
de 2013, 5 de febrero, 23 de julio y 29 de septiembre de 2014, 22 de enero y 12 de marzo de 2015, 19 de julio de
2018 y 13y 27 de junio de 2019. 1. Mediante la escritura que es objeto de la calificacién impugnada se formaliza un
préstamo concedido a una sociedad para financiar la adquisicién de una vivienda. En garantia del mismo se
constituye hipoteca sobre dicha finca y, ademas, el administrador de dicha sociedad interviene también como
avalista para prestar garantfa personal solidaria. La registradora suspende la inscripcion solicitada porque entiende
aplicable la ley reguladora de los contratos de crédito inmobiliario a todo el préstamo, debiendo ajustarse a las
previsiones que, tanto en transparencia como en delimitacion del contenido del contrato, se establecen en la misma.
El notario recurrente sostiene que no es aplicable la citada ley, que tiene una finalidad tuitiva del consumidor, y al
tener el garante vinculacién funcional con la sociedad prestataria, como administrador, queda excluida la normativa
de proteccién de consumidores. 2. El articulo 1 de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de
crédito inmobiliario, en su primer inciso, establece que: «Esta Ley tiene por objeto establecer determinadas normas
de proteccién de las personas fisicas que sean deudores, fiadores o garantes, de préstamos 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 andlogos
términos, el apartado 1 del articulo 2 de la misma dispone lo siguiente: «Esta Ley 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 entenderdn como inmuebles para uso residencial aquellos elementos tales como trasteros, garajes, y
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cualesquiera otros que sin constituir vivienda como tal cumplen una funcién doméstica. b) La concesién de
préstamos cuya finalidad sea adquirir o conservar derechos de propiedad sobre terrenos o inmuebles construidos o
por construir, siempre que el prestatario, el fiador o garante sea un consumidor. (...)». En el presente recurso,
relativo a un préstamo concedido a una sociedad para adquirir una vivienda que se hipoteca en garantia de aquél, se
plantea si para que la Ley 5/2019 sea aplicable por el hecho de la existencia de fiador persona fisica es o no necesario
que ésta sea un consumidor. Debe tenerse en cuenta que como se expresa en el preimbulo de dicha Ley (cfr.
apartado 11I), la Directiva 2014/17/UE -que mediante la misma se transpone- establece un régimen especifico de
proteccién de las personas consumidoras que tengan la condicidn de prestatarios, garantes o titulares de garantias en
préstamos o créditos garantizados mediante hipoteca sobre bienes inmuebles de uso residencial, o cuya finalidad sea
la adquisicién de bienes inmuebles de uso residencial. Y se afiade que la normativa europea se refiere a los créditos
celebrados con consumidores que estén garantizados mediante hipoteca u otro tipo de garantia, en relacién con
bienes inmuebles de uso residencial, es decir, su objeto es la proteccion de los consumidores, entendiéndose por tales
las personas fisicas que no actdan en el 4mbito de su actividad profesional o empresarial, pero también permite que
por parte de los Estados miembros se adopten disposiciones mds estrictas en materia de proteccién de las personas
consumidoras, incluyendo también la posibilidad de ampliar el émbito de aplicacién a no consumidores. En este
sentido, la Ley 5/2019 se dicta con la finalidad de completar la transposicién de la Directiva 2014/17/UE, de modo
que, como se indica en el referido predmbulo «la presente Ley extiende su régimen juridico a todas las personas
fisicas, con independencia de que sean o no consumidores. Esta ampliacion de la esfera subjetiva de proteccién de la
Ley frente a la Directiva sigue la linea tradicional de nuestro ordenamiento juridico de ampliar el 4mbito de
proteccién a colectivos como los trabajadores auténomos (...)». A la vista de tales consideraciones debe concluirse
que la ley reguladora de los contratos de crédito inmobiliario es aplicable a los préstamos concedidos a personas
juridicas en lo relativo al fiador persona fisica aun cuando ésta no sea consumidor. Asi, lo confirma el contenido
literal del articulo 2, apartado 1, letra a), respecto de préstamos garantizados con hipoteca sobre inmueble residencial,
que, a diferencia de lo expresamente dispuesto para préstamos no hipotecarios concedidos para adquirir o conservar
derechos de propiedad sobre inmuebles, no exige que el fiador o garante sea consumidor. 3. Hecha la aclaracién
sobre la aplicabilidad de la Ley 5/2019 en el presente caso de préstamo en que concurre como prestataria una
sociedad y como avalista una persona fisica, debe ahora determinarse si la aplicacién de esta ley alcanza integramente
al contrato tanto respecto de la prestataria como respecto del avalista o, por el contrario, se limita a este tltimo. Por
ello, se plantea, asimismo, cual deba ser la forma de proceder para la autorizacién e inscripcién de la escritura, en
aspectos como los siguientes: a) el régimen de los gastos de la operacién, y en particular el pacto entre el prestamista
y la persona juridica prestataria para que ésta asuma los eventuales gastos del garante persona fisica; b) el alcance
subjetivo que debe tener el acta de informacién precontractual, en particular si junto al garante persona fisica, debe
también otorgarla y ser informada la persona juridica; c) la aplicabilidad de la nueva normativa, en particular la
exigencia del acta previa de informacidn, a la persona juridica que actiie como consumidora, especialmente si la
misma es unipersonal, y en tal caso su aplicabilidad a la persona fisica que fuera el socio tinico; y d) La aplicabilidad o
no al préstamo concedido a la persona juridica y a la garantia constituida por la persona fisica de las limitaciones
sustantivas impuestas en la Ley 5/2019, principalmente por los articulos 20 (préstamos inmobiliarios en moneda
extranjera), 21 (cldusulas suelo), 23 (reembolso anticipado), 24 (vencimiento anticipado) y 25 (intereses de demora),
y consecuentemente, el contenido y alcance del contrato y del acta de informacién a la persona fisica garante. La
Ley 5/2019, como con claridad se desprende del tenor literal de los articulos 1.1 y 2.1, no seré aplicable a un
prestatario persona juridica, aunque ésta tenga la condicién de «consumidor» -cliente- en la contratacion del
préstamo o crédito. Y el notario o el registrador no parece que puedan, por su sola autoridad, proceder a un
levantamiento del velo de la persona juridica, o apreciar su cardcter instrumental o fraudulento, ni siquiera cuando la
persona juridica que acttie como consumidora sea unipersonal (sin perjuicio de que la prudencia de la entidad
prestamista le pudiera aconsejar extremar la diligencia en la informacién a la misma, e incluso la formalizacién del
acta notarial gratuita, aun no siendo la misma obligatoria en apariencia, para evitar los riesgos que las eventuales
incertidumbres interpretativas del caso concreto pudieran originar). En cualquier caso, la no obligatoriedad del acta
previa cuando el prestatario sea una sociedad, aunque actiie como consumidora, se desprende del principio general
de nuestro derecho de la buena fe en el ejercicio de los derechos, de aceptacién y asuncién de las consecuencias que
tiene la decision de formalizar el préstamo por medio de una sociedad en lugar de en nombre propio, y de
normalidad en la actividad de la sociedad, incluso si la misma es unipersonal, por cuanto goza de una personalidad
juridica propia y diferenciada del socio, aunque se trate de socio tinico, como evidencian los articulos 12 y siguientes
de la Ley de Sociedades de Capital. Por otra parte, el articulo 15.2 de la Ley 5/2019 impone al notario el deber de
comprobar el «cumplimiento de los requisitos previstos en el articulo 14.1» de la misma ley respecto de «(...) toda
persona fisica que sea fiadora o garante del préstamo» —vid. apartado 4-. Luego, aunque la ley no sea aplicable a la
persona juridica prestataria, y por tanto el deber de comparecencia a efectos de informacién no alcance a ésta, esa
proteccién se extenderd, por disposicion legal expresa, a la persona fisica que sea fiadora o garante del préstamo, lo
que se confirma por el articulo 26.2 de la Orden EHA/2899/2011 (en virtud de la redaccién modificada por la
Orden ECE/482/2019). Por lo demés, el conyuge que, a los efectos del articulo 1320 del Cédigo Civil, debe prestar
su consentimiento a la constitucién de la hipoteca sobre la vivienda habitual cuya propiedad sea exclusiva del otro
consorte debe considerarse equiparado a estos efectos al hipotecante no deudor y por tanto quedar protegido de
forma anédloga, otorgando el acta de informacién previa. Por todo ello, nunca serd necesario que una persona
juridica, sea 0 no consumidora, que actlie como prestataria, fiadora o garante, concurra al otorgamiento del acta
previa prevenida en el articulo 15 de la Ley 5/2019. Ese deber de asesoramiento e informacién y control notarial se
circunscribe a las «personas fisicas». No obstante, si la persona juridica, sea o no unipersonal, acttia como
consumidora, pese a no ser aplicables las obligaciones formales de la Ley 5/2019, la entidad financiera si debe
cumplir respecto de ella las restantes obligaciones de informacién que se establecen en relacién con los consumidores
en la normativa anterior y que sigan vigentes. En estos supuestos en que la parte prestataria sea una personajuridica
y el fiador o el hipotecante no deudor una persona fisica, la Ley 5/2019 resultard plenamente aplicable respecto de
esta tltima. La constitucién de la garantia del préstamo o crédito, en relacién con dichas personas fisicas, quedard
sujeta a sus normas, y el deber de informacién y asesoramiento alcanzard a toda la documentacién prevista en el
articulo 14.1 de la Ley 5/2019. Tanto la informacién y documentacién a suministrar por la entidad prestamista como
la actividad del notario, aunque limitada como se ha dicho a las personas fisicas, debe comprender todo aquello que -
relativo al préstamo o crédito- se expresa en los articulos 14.1 y 15 de la Ley 5/2019. En otras palabras, la
informacion a la persona fisica debe alcanzar a la totalidad del clausulado del préstamo o crédito y no se cifie a su
«posicién como fiadora o garante». Como ya advirti6 la Resolucién de esta Direccién General de 29 de septiembre

-682 - Bol. Colegio Registradores, nim. 74



de 2014, el fiador o garante queda «afectado» por las condiciones financieras del préstamo en cuanto determinantes
de su obligacién, aunque la misma sea subsidiaria de la del prestatario y le quede la posibilidad de reclamar en via de
regreso. Se plantea por otra parte la duda relativa a la aplicabilidad a estos préstamos de las normas o limitaciones
materiales que con cardcter imperativo establece la Ley 5/2019. Se debe partir, para resolver esta cuestion, de la idea
de que el garante puede obligarse a menos, pero no a mis, que el deudor principal, tanto en la cantidad como en lo
oneroso de las condiciones (articulo 1826 del Cédigo Civil), lo que permite en principio pactar un régimen juridico
para el contrato con la sociedad, y otro mds benigno para las garantias constituidas. No obstante, es preciso analizar
la aplicacién de cada una de dichas normas. En relacién con los gastos del préstamo hipotecario a favor de una
persona juridica y con garantias reales o personales constituidas por personas fisicas, resulta evidente que al fiador o
garante personal o real que tiene la condicién de persona fisica en ningtin caso se le puede imponer el coste del
arancel notarial o registral correspondiente a la garantfa (articulo 15.4 de la Ley 5/2019). Pero no es ese el verdadero
problema: teniendo en cuenta que la persona juridica no estd incluida en el 4mbito subjetivo de la citada Ley
reguladora de los contratos de crédito inmobiliario, no parece existir obsticulo alguno a un pacto sobre los gastos del
préstamo negociado libremente por la misma, en cuanto prestamista, con la entidad financiera (articulo 1255 del
Cédigo Civil), en particular si no es consumidora. Y en tal caso, el prestatario persona juridica, como interesado en
la obtencién de la financiacién, asumird normalmente los costes notariales y registrales correspondientes tanto a la
constitucién del préstamo como a las garantias personales o reales constituidas a su favor (las cuales sin duda habrén
tenido un impacto favorable en relacién con la obtencién del préstamo y con sus condiciones econémicas). Se
plantea por otra parte si, concedido el préstamo a una persona juridica, en un contrato que por tanto no quedaria en
principio sujeto a las limitaciones de la Ley 5/2019, el hecho de que el mismo sea garantizado (en concepto de
avalista o de hipotecante no deudor) por una persona fisica, determina necesariamente que quede sujeto a las
limitaciones sustantivas impuestas en la Ley 5/2019, principalmente por los articulos 20 (préstamos inmobiliarios en
moneda extranjera), 21 (cldusulas suelo), 23 (reembolso anticipado), 24 (vencimiento anticipado) y 25 (intereses de
demora). En una operacién como la descrita, la entidad acreedora establece una doble relacién juridica: por un lado,
con la sociedad prestataria, y por otro con la persona fisica garante. Y si bien la accesoriedad de la garantia respecto
de la obligacién principal determina que la extensién y contenido de la responsabilidad asumida por el garante sean
en principio iguales a las establecidas en la relacién obligatoria principal, también es posible pactar, y con frecuencia
se hace asi, limitaciones cuantitativas o cualitativas a la garantia, con base en el articulo 1826 del Cédigo Civil, como
se ha indicado. Asi pues, la obligacién principal asumida por la sociedad prestataria podrd, sin problema alguno,
sobrepasar esos limites antes citados, siempre que se pacte de forma expresa que la garantia prestada por la persona
fisica quede reducida dentro de los mismos. A tal efecto, cabri precisar cada una de las limitaciones que resultan de
aplicacién a la garantia constituida, lo que siempre serd preferible desde la perspectiva de la transparencia e
informacién al consumidor. Pues bien, si el préstamo y la garantia se han acordado en tales términos, el
asesoramiento informativo que deberé prestar el notario a la persona fisica garante debe tener la suficiente precision
y claridad, detallando con claridad tanto las condiciones del préstamo conferido a la persona juridica, como las
limitaciones que respecto de dichas condiciones presente la garantia constituida por la persona fisica, de acuerdo con
lo expresamente pactado y de acuerdo con las normas imperativas de la ley. Y, concretando esas limitaciones, la que
planteard mis dudas es la aplicabilidad de las normas que para el vencimiento anticipado se establecen en el articulo
24 de la ley. Resulta indiscutible que los umbrales minimos que exige la ley son oponibles por el garante que sea
persona fisica, a la vista de su tenor literal. Por ello, lo més practico y claro serd pactar para el préstamo unas
condiciones de vencimiento anticipado por impago que se ajusten a los limites del articulo 24. Pero también debe
ser posible (y razonable en funcién de las circunstancias que se den en cada caso) un pacto en condiciones diferentes
con la sociedad prestataria, en cuyo supuesto la persona fisica garante podré oponer la sujecién de la ejecutabilidad
de la garantia a los plazos y limites establecidos en dicha norma. Mis sencilla es la cuestién de la aplicabilidad de las
limitaciones de los tipos de interés ordinario (prohibicién de clausula suelo y fijacién de los intereses de demora en el
tipo pactado mds tres puntos, de acuerdo con los articulos 21 y 25 de la Ley 5/2019). Puesto que el garante puede
obligarse a menos que el deudor principal, es perfectamente posible que se acuerde en el contrato de préstamo un
tipo que no se sujete a esas limitaciones, y pactar la limitaciéon de la garantia (sea el afianzamiento o la
responsabilidad hipotecaria) a cuantias inferiores. Finalmente, en materia de cancelacién anticipada, parece claro que
pueden pactarse con el prestatario unas condiciones diferentes de las previstas en la ley con caricter imperativo en el
articulo 23. Esa regulacién contractual realmente no afectard al garante, puesto que no es él, sino el prestatario,
quien pagard y cancelard el préstamo anticipadamente. No obstante, ante una situacién de incumplimiento del
prestatario que provoque la reclamacién al garante, pagando éste las cuotas que vayan venciendo para evitar una
ejecuciodn, con frecuencia lo mis beneficioso para el garante puede ser cancelar anticipadamente el préstamo, en lo
que serfa un pago de la deuda por un tercero. 4. Segtin los precedentes razonamientos, debe confirmarse el criterio
de la registradora en cuanto considera aplicable la Ley 5/2019 al avalista del préstamo formalizado aun cuando, por
tener vinculacién -como administrador- con la sociedad prestataria, no pueda considerarse consumidor; pero no
puede confirmarse la calificacidn en cuanto considera que dicha ley, en todos sus términos, es aplicable a todo el
préstamo y no sélo al contrato accesorio de aval. No se prejuzgan en este caso las posibilidades de subsanacién de la
escritura para el acceso de la garantia real hipotecaria al Registro de la Propiedad. Esta Direccién General ha
acordado desestimar el recurso en cuanto se pretende excluir de la aplicacién de la Ley 5/2019 al avalista y revocar la
calificaciéon impugnada en cuanto se pretende aplicar dicha Ley al contrato principal de préstamo, todo ello en los
términos que resultan de los anteriores fundamentos de Derecho. Contra esta resolucién los legalmente legitimados
pueden recurrir mediante demanda ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la provincia del lugar donde radica el
inmueble en el plazo de dos meses desde su notificacion, siendo de aplicacion las normas del juicio verbal, todo ello
conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria. Madrid, 5 de diciembre de 2019.-El
Director General de los Registros y del Notariado, Pedro José Garrido Chamorro.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2020/02/26/pdfs/BOE-A-2020-2693 pdf

- R. 05-12-2019.- R.P. Madrid n° 37.- HIPOTECA: CONSTITUCION: COMPROBACION POR EL
NOTARIO DEL DEPOSITO REGISTRAL DE LAS CONDICIONES GENERALES DE LA
CONTRATACION. HIPOTECA: INTERES DE DEMORA: EN PRESTAMOS SUJETOS A LA L. 5/2019
EL INTERES DE DEMORA DE TRES PUNTOS SOBRE EL ORDINARIO NO ADMITE PACTO EN
CONTRARIO. Se trata de préstamo para financiar la adquisicién de una vivienda habitual de los prestatarios,
garantizado con hipoteca sobre la misma. —En los casos de las resoluciones (2), (3), (4) y (7), la calificacién registral
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sefiala como defecto que «no resulta de la escritura el cédigo identificador del modelo del contrato de préstamo que
se ha utilizado, acreditativo del depésito en el Registro de Condiciones Generales de la Contratacién, ni otros datos
que permitan comprobar la efectividad de dicho depésito con anterioridad a la comercializacién del préstamo». La
Direccién recuerda que su Instr. DGRN 13.06.2019 ya tratd de la necesidad, a raiz del art. 11 L. 7/13.04.1998, sobre
Condiciones Generales de la Contratacién, de control y constancia en las escrituras de préstamo hipotecario, asi
como en su inscripcidn registral, de que se ha producido el previo depésito de las condiciones generales de la
contratacién empleadas en ellas. Las entidades financieras suelen indicar en sus modelos los nimeros de
identificacién de las clausulas depositadas, y el notario deberd consignarlos en la escritura; pero «la carencia de ese
reflejo por la entidad financiera no impide la autorizacién de la escritura ni su inscripcion registral, puesto que
siempre es posible el cotejo de la escritura con el conjunto de cldusulas depositadas por la entidad financiera, algo
que, por lo demds, las modernas herramientas digitales facilitan sobremanera». Pero siempre es «requisito ineludible
para la autorizacion de la escritura del préstamo hipotecario que el notario haya comprobado que se ha producido el
previo depdsito de las condiciones generales de la contratacién» (y si no se ha producido, el art. 24 L. 7/1998 obliga
al notario y al registrador a comunicarlo al Ministerio de Justicia para la imposicién de la multa correspondiente).
Sin embargo, en este caso el notario afirma que ha comprobado el depdsito por consulta telemitica, por lo que «el
defecto expresado en la calificacién impugnada no puede ser mantenido». En el caso de las resoluciones (5) y (6) no
consta que el notario haya realizado la comprobacién, sino que son los interesados los que afirman que las
condiciones generales de la contratacién recogidas en la escritura se encuentran inscritas en el Registro de
Condiciones Generales de la Contratacién; no es eso lo correcto, como se deduce de las resoluciones antes resefiadas,
pero la Direccién estima el recurso, porque la calificacién registral no cuestionaba ese extremo, sino que pedia el
cédigo identificador del modelo de contrato de préstamo utilizado, por lo que «ese defecto, en los términos en que se
ha expresado en la calificacién impugnada, no puede ser mantenido». —El segundo defecto en la (2) es que «se pacta
un interés moratorio resultante de adicionar dos puntos al tipo de interés ordinario, inferior al fijado legalmente con
caricter imperativo en el art. 25 L. 5/2019 y en el art. 114.3 LH, es decir, inferior a la adicién de tres puntos al
interés remuneratorio pactado», sin que se admita pacto en contrario. La Direccién mantiene el defecto ateniéndose
la diccién literal de la Ley.

En cuanto a los intereses de demora, dice la Direccidn que, «frente al régimen general de autonomia de la voluntad
dentro de los limites legales en la contratacién, el legislador espafiol ha optado por un régimen de exclusién de la
misma en materia de intereses de demora, con el fin de evitar cualquier discusién sobre la transparencia o abusividad
de la clausula reguladora de dichos intereses; se trata, pues, de una decisién de politica legislativa que excluye por
completo la negociacién, y por consiguiente la fijacién de un tipo de demora inferior al legal». Esta interpretacién
de la norma es piadosa para el anénimo redactor del precepto, pero, como advierte el notario recurrente, va en
contra del espiritu y finalidad de la Ley, que es, segtin proclama la exposicién de motivos, el beneficio del deudor.
Quiz4 se corrija por los tribunales. De todas formas, todavia queda la duda de si es posible no pactar interés de
demora alguno, ya que los preceptos citados pueden entenderse en el sentido de que «el interés de demora sera...», si
efectivamente se pacta interés de demora; esa interpretacion tiene a favor que, sin pacto de demora, no cabe ya la
«discusién sobre la transparencia o abusividad de la cliusula». R. 05.12.2019 (Notario Norberto Gonzilez Sobrino
contra Registro de la Propiedad de Madrid-37) (BOE 26.02.2020).

Resolucién de 5 de diciembre de 2019, de la Direccién General de los Registros y del Notariado, en el recurso
interpuesto contra la calificacién de la registradora de la propiedad de Madrid n.° 37, por la que se suspende la
inscripcién de una escritura de préstamo con garantia hipotecaria. En el recurso interpuesto por don Norberto
Gonzilez Sobrino, notario de Madrid, contra la calificacion de la registradora de la Propiedad de Madrid nimero 37,
dofia Marfa Luisa Madején Concejal, por la que se suspende la inscripcién de una escritura de préstamo con garantia
hipotecaria. Hechos I Mediante escritura otorgada el dia 1 de julio de 2019 ante el notario de Madrid, don Norberto
Gonzilez Sobrino, con niimero 1.243 de protocolo, se formalizé un préstamo para financiar la adquisicién de una
vivienda habitual de la parte prestataria; y en garantia del mismo se constituy6 hipoteca sobre dicha finca. En tal
escritura el notario expresaba que el contrato contiene condiciones generales de contratacién que habian sido
depositadas en el Registro de Condiciones Generales de la Contratacién, y que habia comprobado mediante
consulta telemitica que la entidad prestamista habia depositado en ese Registro las condiciones generales de la
contratacién. Por otra parte, en la misma escritura se pactaba un interés moratorio resultante de adicionar dos puntos
al tipo de interés ordinario. II Presentada el dia 1 de julio de 2019 copia autorizada de dicha escritura en el Registro
de la Propiedad de Madrid nimero 37, fue objeto de la siguiente nota de calificacién: «Calificado el documento que
se dird y examinados los antecedentes registrales de la finca y los siguientes hechos y fundamentos de Derecho.
Hechos. El 01/07/2019 se presenta por via telemitica, escritura autorizada el 01/07/2019 por el Notario de Madrid
don Norberto Gonzilez Sobrino, bajo el nimero 1243/2019, que motivé el asiento 1647 del diario 52.
Autoliquidado el impuesto de TP, y AJD segtin se acredita con copia aportada el 29 de Julio. Se ha despachado el
asiento previo 1648 del diario 52 el 31 de Julio. En el citado documento dofia A. C. M. y don M. G. S. constituyen
hipoteca sobre la finca registral 20814 de la seccién 3.2 de este Registro a favor de Kutxabank S.A. No resulta de la
escritura el c6digo identificador del modelo del contrato de préstamo que se ha utilizado, acreditativo del depdsito
en el Registro de Condiciones Generales de la Contratacién, ni otros datos que permitan comprobar la efectividad
de dicho depésito con anterioridad a la comercializacién del préstamo, En la estipulacidn sexta, interés de demora, se
pacta un interés moratorio resultaste de adicionar dos puntos al tipo de interés ordinario, inferior al fijado legalmente
en el articulo 25 de la Ley Crédito inmobiliario y en el articulo 114.3 de la LH, es decir, inferior a la adicién de tres
puntos al interés remuneratorio pactado. Fundamentos de Derecho. 1. El articulo 11.2 del a Ley 7/1998, de 13 de
Abril de Condiciones Generales de la Contratacién, que ha sido objeto de modificacién expresa por la disposicién
final 4.2 de la Ley de los Contratos de Crédito Inmobiliario, respecto de los modelos de contratos de préstamo y
crédito hipotecario en que se contengan condiciones generales establece expresamente “el depésito obligatorio de
sus formularios para el prestamista en el Registro antes de empezar su comercializacién”. Por su parte, el articulo 7 de
la citada ley 5/2019 de 15 de marzo de crédito inmobiliario ratifica esa obligatoriedad del depésito de los modelos de
condiciones generales, lo configura expresamente en su titulo como “una obligacién de transparencia de los
contratos”, por lo que, de conformidad con el articulo 83 de la Ley General para la defensa de los consumidores y
usuarios aprobada por Real Decreto Legislativo 1/2007 de tii de noviembre, y modificada por la disposicién final 8.2
de la Ley de crédito inmobiliario, que ahora dice: “las condiciones incorporadas de modo no transparente en los
contratos en perjuicio de los consumidores serdn nulas de pleno derechos”, no es posible la inscripcién de un
préstamo o crédito hipotecario sin el previo depésito en el Registro citado del modelo contractual que le sirve de
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soporte. La necesidad de comprobacién del depésito previo resulta también de la Instruccion de 13 de junio de 2019,
de la Direccién General de los Registros y del Notariado, sobre el depésito de condiciones generales de la
contratacion, la cual, en su parrafo tiltimo resume que “en el contrato de préstamo debe hacerse constar que las
condiciones generales han sido objeto de depdsito, y comprobarse por el notario y el registrador que dicho depdésito
se ha practicado”. 2. Las normas sobre fijacién del tipo interés moratorio recogidas en los articulos 25 de la Ley de
Crédito Inmobiliario y 114.3 Ley Hipotecaria, no admiten “pacto en contrario” segtin establecen expresamente
dichos articulos, y ello ni siquiera en beneficio del prestatario consumidor pues en el apartado IV del Predmbulo se
indica que la finalidad de la Ley de Crédito Inmobiliario, en este 4mbito, ha sido “sustituir el régimen vigente, en el
que existia cierto margen a la autonomia de la voluntad de las partes, por normas de cardcter estrictamente
imperativo”. A este respecto, el articulo 25 de la Ley 5/2019 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 serd el interés remuneratorio méds tres puntos porcentuales a lo largo del periodo en el que aquél resulte
exigible. El interés de demora s6lo podri devengarse sobre el principal vencido y pendiente de pago y no podrin ser
capitalizados en ningiin coso, salvo en el supuesto previsto en el articulo 579.2.a) de la LEC. Las reglas relativas al
interés de demora contenidas en este articulo no admitirdn pacto en contrario”, manifestindose en el mismo sentido
el articulo 114.3 de la L.H. 3. Se hace constar que existen otros pactos que aun no siendo inscribibles, no impiden la
inscripcién del derecho real de hipoteca, los cuales se especificarn si lo solicitan los interesados. Por todo lo
expuesto, conforme a los articulos 18 de la Ley Hipotecaria y 98 de su Reglamento, se suspende la inscripcién pm los
motivos expuestos. Contra la presente calificacién (...) Madrid, veintidés de agosto del sito dos mil diecinueve. La
Registradora Fdo: Maria Luisa Madején Concejal.» I1I Contra la anterior nota de calificacién, don Norberto
Gonzilez Sobrino, notario de Madrid, interpuso recurso dia 9 de septiembre de 2019 mediante escrito con los
siguientes fundamentos juridicos: «Primero.—En la escritura calificada se constituye una hipoteca sobre una finca en
garantia de un préstamo que concede un Banco y, segiin la calificacién registral, la escritura es defectuosa y no
puede inscribirse en el Registro de la Propiedad porque no se hace constar en ella el Cédigo Identificador del
depésito registral de las Condiciones Generales de la Contratacién. Antes de la entrada en vigor de la Ley 5/2019, de
15 de marzo, no se exigia para la inscripcion de una hipoteca que se expresara en la escritura ese Cédigo
Identificador. Si la Ley 5/2019, de 15 de marzo, hubiera introducido en nuestro Derecho positivo el requisito de que
en las escrituras de préstamo hipotecario se consigne ese Cédigo Identificador al que se refiere la calificacién
registral lo 16gico es que la ley lo hubiera establecido de una forma expresa, clara y terminante, tal como se hace al
exigir la resefia del acta notarial de comprobacién del cumplimiento del principio de transparencia material. El
articulo 15.7 de la LCCI establece que “en la escritura ptiblica de préstamo el notario autorizante insertard una resefia
identificativa del acta a la que se refieren los apartados anteriores”. Es decir, cuando se introduce un nuevo requisito
de las escrituras de préstamo hipotecario la ley lo establece de una manera expresa, clara y terminante. Sin embargo,
la Ley 5/2019, de 15 de marzo, no establece la exigencia de que se consigne en la escritura de préstamo hipotecario
el Codigo Identificador al que se refiere la calificacién registral. Ninguno de los preceptos legales que cita la
Registradora como fundamento de derecho de su calificacién negativa exige que en la escritura de préstamo
hipotecario se exprese ese Codigo Identificador. Segundo.-La calificacién registral recaida cita también la
Instruccién de la DGRN de 13 de junio de 2019 como un fundamento de derecho que impide la inscripcién de la
escritura de préstamo hipotecario. Sin embargo, a juicio de este Notario, de una lectura desapasionada de esa
instruccién del centro directivo resulta, mis bien, que la falta del depésito de las condiciones generales de la
contratacion en el Registro de Bienes Muebles no constituye un defecto que impida la inscripcién en el Registro de
la Propiedad de una escritura de préstamo hipotecario. Tampoco parece que sea obsticulo para la autorizacién de la
escritura de préstamo y para la inscripcién registral de la hipoteca el hecho de que existan discrepancias entre las
estipulaciones del contrato celebrado y las condiciones generales depositadas en el Registro de Bienes Muebles, ya
que tales cldusulas pueden ser vélidas como condiciones particulares del contrato o como pactos objeto de
negociacién individual. Tercero.—La calificacion registral también considera que la escritura es defectuosa al pactarse
en ella por las partes contratantes un interés moratorio mediante una adicién de dos puntos porcentuales sobre el
interés ordinario. Segtin la calificacién registral dicho pacto es nulo de pleno derecho por establecer el articulo 25 de
la LCCI un régimen imperativo que no admite pacto en contrario. La LCCI tiene por objeto, segiin su articulo 1,
establecer determinadas normas de proteccién de las personas fisicas que sean deudoras de préstamos, por lo que la
interpretacién de todas esas normas ha de hacerse teniendo en cuenta esa finalidad y el espiritu de la ley. El articulo
3.1 del Cédigo Civil establece que para interpretar las normas juridicas no sélo se ha de tener en cuenta el tenor
literal de las mismas, sino que, ademds, se deben tener en cuenta otros criterios de interpretacion entre los que figura
su contexto, los antecedentes histéricos y legislativos, la realidad social del tiempo en que han de ser aplicadas vy,
sobre, todo el espiritu y la finalidad de la ley que se interpreta, lo que permite entender, en beneficio del deudor de
un préstamo sujeto a la LCCI, que es posible pactar que no exista penalizacién alguna en caso de una demora o que
el interés moratorio pactado sea inferior al que establece el articulo 25 de la expresada ley. Es evidente que con esa
interpretacidn el deudor no queda desprotegido, sino claramente beneficiado, debiendo por tanto admitirse ese
pacto al amparo del principio de la autonomia de la voluntad.» IV La registradora de la Propiedad de Madrid
ntmero 37, dofia Marfa Luisa Madején Concejal, emiti6 informe y, por mantener su calificacion, elevé el
expediente a este Centro Directivo. Fundamentos de Derecho Vistos los articulos 18, 21 y 114 de la Ley
Hipotecaria; 3, 7, 14, 15, 25 y 45 de Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito
inmobiliario; 83 del Real Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios y otras leyes complementarias; 1, 17 bis y 24 de la
Ley del Notariado; 5, 7, 11, 23 y 24 de la Ley 7/1998, de 13 de abril, sobre condiciones generales de la contratacién;
28.3 de la Directiva 2014/17/UE del Parlamento Europeo y del Consejo de 4 de febrero de 2014 sobre los contratos
de crédito celebrados con los consumidores para bienes inmuebles de uso residencial y por la que se modifican las
Directivas 2008/48/CE y 2013/36/UE y el Reglamento (UE) n.° 1093/2010; 6 y 7 de la Directiva 93/13/CEE del
Consejo, de 5 de abril de 1993, sobre las cldusulas abusivas en los contratos celebrados con consumidores; 147 del
Reglamento Notarial; 29 y 30 de la Orden EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de transparencia y proteccién del
cliente de servicios bancarios; las Sentencias del Tribunal de Justicia de la Unién Europea de 4 de junio de 2009 (As.
C-243/08), 14 de marzo de 2013 (As. C-415/11) y 26 de marzo de 2019 (Ass. C-70/17 y C-179/17); las Sentencias
del Tribunal Supremo de 9 de marzo de 2001, 4 de julio y 12 de diciembre de 2008, 16 de diciembre de 2009, 9 de
mayo, 13 de septiembre y 18 de noviembre de 2013, 26 de mayo, 30 de junio y 8 de septiembre de 2014, 14 de
diciembre de 2017 y 11 de septiembre de 2019; la Instruccién de 13 de junio de 2019 de la Direccién General de los
Registros y del Notariado sobre el depésito de condiciones generales de la contratacién, y el reflejo del mismo en las
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escrituras de préstamo y en el Registro de la Propiedad, desde la entrada en vigor de la Ley 5/2019, de 15 de marzo,
reguladora de los contratos de crédito inmobiliario, y las Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del
Notariado de 18 de enero y 8 de junio de 2011, 23 de enero, 16 y 27 de febrero, 20 y 28 de junio y 18, 26 y 27 de
julio de 2012, 2 de enero, 2 de marzo, 1 de junio, 1y 11 de julio y 6 y 13 de septiembre de 2013, 5 de febrero, 23 de
julio y 29 de septiembre de 2014, 22 de enero y 12 de marzo de 2015, 19 de julio de 2018 y 13 y 27 de junio de
2019. 1. Mediante la escritura que es objeto de la calificacién impugnada se formaliza un préstamo para financiar la
adquisicién de una vivienda habitual de los prestatarios; y en garantia del mismo se constituye hipoteca sobre dicha
finca. En tal escritura el notario expresa que el contrato contiene condiciones generales de contratacién que han sido
depositadas en el Registro de Condiciones Generales de la Contratacion, y que ha comprobado mediante consulta
telemética que la entidad prestamista ha depositado en ese Registro condiciones generales de la contratacién. Por
otra parte, en la misma escritura se pacta un interés moratorio resultante de adicionar dos puntos al tipo de interés
ordinario. 2. Segtin el primero de los defectos expresados en la nota impugnada, la registradora suspende la
inscripcién solicitada porque «no resulta de la escritura el cédigo identificador del modelo del contrato de préstamo
que se ha utilizado, acreditativo del depésito en el Registro de Condiciones Generales de la Contratacién, ni otros
datos que permitan comprobar la efectividad de dicho depésito con anterioridad a la comercializacién del préstamo».
El notario recurrente alega que ni en la Ley 5/2019, de 15 de marzo, ni en los preceptos legales que cita la
registradora como fundamento de su calificacién negativa exigen que en la escritura de préstamo hipotecario se
exprese ese codigo identificador del modelo del contrato de préstamo que se ha utilizado, acreditativo del depdsito
en el Registro de Condiciones Generales de la Contratacién; y afiade que, segiin la Instruccidn de esta Direccién
General de 13 de junio de 2019, la falta del depésito de las condiciones generales de la contratacién en el referido
Registro no constituye un defecto que impida la inscripcion en el Registro de la Propiedad de una escritura de
préstamo hipotecario. 3. En la Instruccién de 13 de junio de 2019, de esta Direccién General, sobre el depésito de
condiciones generales de la contratacidn, y el reflejo del mismo en las escrituras de préstamo y en el Registro de la
Propiedad, a la que procede remitirse por la presente, se analizan tres cuestiones en relacién con todo el conjunto
normativo examinado: la necesidad, o no, de que en cualquier escritura ptiblica de préstamo hipotecario, asi como
en su inscripcién registral, se controle y haga constar que se ha producido el previo depésito de las condiciones
generales de la contratacién empleadas en la misma; la forma o contenido que debe tener ese depésito; y el
tratamiento que debe darse al hecho de que en una cliusula contenida en el contrato de préstamo formalizado en
escritura ptblica exista alguna diferencia con la cldusula que fue depositada en el Registro de Condiciones Generales.
Respecto de la primera cuestion, que es la que interesa en este expediente, dicha Instruccidn ya establecié con toda
claridad que, al imponerse en el articulo 11 de la Ley 7/1998, de 13 de abril, sobre Condiciones Generales de la
Contratacion, a todas las entidades la obligacién concreta y terminante de depositar los formularios de los préstamos
y créditos hipotecarios comprendidos en el 4mbito de aplicacién de la propia Ley antes de empezar su
comercializacion, es indudable que «el notario debera controlar al autorizar la escritura de préstamo hipotecario, y el
registrador de la propiedad al inscribirla, el mero hecho de que efectivamente la entidad financiera haya procedido
previamente a practicar dicho depdsitor. Afiade que: «Se trata de un control de cumplimiento de la legalidad que el
notario y el registrador de la propiedad estin obligados a realizar, como ocurre con otros supuestos de obligaciones
legales cuyo cumplimiento, con independencia de si afectan o no a la validez y eficacia del negocio, debe resultar de
la escritura y en su caso hacerse constar al practicar su inscripcién: ocurre asi con la entrega del certificado
energético, la declaracién del movimiento de metdlico, la justificacién de los medios de pago, la obtencién de una
licencia urbanistica, etc.». Y termina insistiendo en «la carga o deber de diligencia del notario y del registrador,
quienes, en cuanto autoridades, podrén acceder al citado Registro de forma inmediata y gratuita, y realizar de esta
forma la comprobacién del previo depésito de las condiciones generales». Cuestién distinta es la relativa a la
actuaciéon que hayan de seguir el notario y el registrador cuando en una cldusula contenida en el contrato de
préstamo formalizado en escritura publica exista alguna diferencia con la cldusula que fue depositada en el Registro
de Condiciones Generales, cuestién que, como se ha indicado anteriormente, también es analizada en dicha
Instruccién, teniendo en cuenta que la flexibilidad que requiere el trafico juridico debe permitir la adaptacion a las
necesidades que se planteen en cada supuesto concreto (por especialidades en relacién con la finalidad del préstamo,
el objeto, los sujetos, la relacién entre los sujetos, los pactos especiales que se hayan alcanzado, etc.), y la inclusién en
el contrato de cldusulas especiales que se aparten de las condiciones generales que se han depositado, precisamente
porque por su especialidad propia no constituyen condiciones generales, sino condiciones particulares 0 pactos que
han sido objeto de negociacién individual. Por ello concluye que «si bien en el contrato de préstamo debe hacerse
constar que las condiciones generales han sido objeto de depdsito, y comprobarse por el notario y el registrador que
dicho depésito se ha practicado, ello no impide que en la configuracién del contrato se hayan acordado
modificaciones respecto de esas condiciones generales, lo que es una exigencia de la flexibilidad que la contratacién
y el tréfico inmobiliario deben tener para adecuarse a las necesidades de las partes en cada caso particular. En
cualquier caso, las entidades financieras con frecuencia suelen indicar en sus modelos o minutas los niimeros de
identificacién de las cldusulas depositadas en el Registro de Condiciones Generales de la Contratacién, lo que tiene
la finalidad de que dichos niimeros aparezcan también resefiados en las escrituras de préstamo, para facilitar en su dia
la comprobacién de ese depésito. En tales supuestos, parece claro que, en la facultad de configuracién del contrato
que tienen las partes, siempre dentro de los limites legales, se debe entender incluida la de la resefia de ese niimero
identificador, con la finalidad de facilitar la comprobacién de la efectividad del depésito al notario, al registrador y
eventualmente al juez que debiera pronunciarse sobre los efectos del negocio documentado. En consecuencia, en los
supuestos en que ese niimero sea indicado por la entidad financiera, el notario respetando su voluntad negocial,
deber4 consignarlos en la escritura. No obstante, la carencia de ese reflejo por la entidad financiera no impide la
autorizacion de la escritura ni su inscripcidn registral, puesto que siempre es posible el cotejo de la escritura con el
conjunto de cliusulas depositadas por la entidad financiera, algo que, por lo demis, las modernas herramientas
digitales facilitan sobremanera. Ahora bien, de todos los razonamientos anteriores se desprende inequivocamente
que es requisito ineludible para la autorizacién de la escritura del préstamo hipotecario que el notario haya
comprobado que se ha producido el previo depésito de las condiciones generales de la contratacién empleadas en la
misma, de modo que, como establece la mencionada Instruccién, en el supuesto de que se compruebe, por el notario
o por el registrador, que una condicién general no ha sido depositada, deberin notificirselo al Ministerio de Justicia,
en cumplimiento de su deber general de colaboracién con la Administracién, para que éste proceda en la forma
establecida en el articulo 24 de la Ley 7/1998, de Condiciones Generales de la Contratacion, segtin el cual: «La falta
de inscripcidn de las condiciones generales de la contratacion en el Registro regulado en el capitulo I1I cuando sea
obligatoria o la persistencia en la utilizacién o recomendacién de condiciones generales respecto de las que ha
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prosperado una accién de cesacion o retractacion, serd sancionada con multa del tanto al duplo de la cuantia de cada
contrato por la Administracién del Estado, a través del Ministerio de Justicia, en los términos que
reglamentariamente se determinen (...)». En el presente caso el notario expresa que la escritura contiene condiciones
generales de contratacion que han sido depositadas en el Registro de Registro de Condiciones Generales de la
Contratacion, advierte de la aplicabilidad de la citada Ley 7/1998, de 13 de abril, asi como de la obligacién de
inscribir en dicho Registro los formularios de los préstamos y créditos; asimismo, afiade que ha comprobado,
mediante consulta telemitica, que la entidad prestamista ha depositado en ese Registro condiciones generales de la
contratacion, habiendo cumplido dicho notario, segin afirma, todas las obligaciones que, respecto de dichas
condiciones generales, establece el articulo 23 y demds concordantes de la Ley 7/1998. Por todo ello, el defecto
expresado en la calificacién impugnada no puede ser mantenido. 4. El segundo de los defectos invocados por la
registradora en su calificacién consiste, a su juicio, en que se pacta un interés moratorio resultante de adicionar dos
puntos al tipo de interés ordinario, inferior al fijado legalmente con caricter imperativo en el articulo 25 de la Ley
5/2019 y en el articulo 114.3.° de la Ley Hipotecaria, es decir inferior a la adicién de tres puntos al interés
remuneratorio pactado. El notario recurrente sostiene que, atendiendo al espiritu y a la finalidad de tales normas
legales debe entenderse, en beneficio del deudor, que es posible pactar que no exista penalizacién alguna en caso de
una demora o que el interés moratorio pactado sea inferior al que establece el citado articulo 25 de la Ley 5/2019. 5.
El articulo 28.3 de la Directiva 2014/17/UE, en relacién con el interés de demora en caso de procedimientos de
ejecucion hipotecaria, establece que: «Los Estados miembros podrin autorizar a los prestamistas a imponer recargos
adicionales al consumidor en caso de impago. Los Estados miembros que se acojan a esta posibilidad determinaran el
valor maximo de tales recargos.» En este sentido el articulo 25 de la Ley 5/2019, reguladora de los contratos de
crédito inmobiliario, determina lo siguiente: «1. 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 més tres puntos porcentuales a lo largo del periodo en el que aquel resulte exigible. El interés
de demora s6lo podri devengarse sobre el principal vencido y pendiente de pago y no podrén ser capitalizados en
ningin caso, salvo en el supuesto previsto en el articulo 579.2.a) de la Ley de Enjuiciamiento Civil. 2. Las reglas
relativas al interés de demora contenidas en este articulo no admitirin pacto en contrario.» Ciertamente, atendiendo
a la interpretacion literal y teleoldgica del articulo 28.3 de la Directiva 2014/17/UE, se podria haber transpuesto
mediante una norma que respecto de los préstamos incluidos en el 4mbito objetivo de la misma estableciera un tipo
de demora legal méximo, imperativo para la entidad prestamista, pero que no impidiera pactar un tipo inferior —o
incluso de no pactarse tipo de interés de demora alguno— en beneficio del prestatario, fiador o garante que tenga la
consideracién de consumidor. No obstante, dicha norma de la Directiva deja margen a las normas de transposicion
de la misma para que en el Derecho nacional se establezca un concreto tipo legal de demora que no admita pacto en
contrario, logrando asi una mayor certeza y seguridad juridica (en tanto en cuanto excluye inequivocamente el
control de abusividad de la cliusula —cfr., articulo 1.2 de la Directiva 93/13/CEE del Consejo, de 5 de abril de 1993,
sobre las cldusulas abusivas en los contratos celebrados con consumidores, segtin el cual dlas cliusulas contractuales
que reflejen disposiciones legales o reglamentarias imperativas,..., no estardn sometidos a las disposiciones de la
presente Directiva»; y, entre otras, las Sentencias del Tribunal Supremo de 14 de diciembre de 2017 y 11 de
septiembre de 2019-). Asi, como expresa el Preambulo de la Ley 5/2019, ésta «aborda la nueva regulacién del
vencimiento anticipado del contrato de préstamo y de los intereses de demora, sustituyendo el régimen vigente, en
el que existia cierto margen a la autonomia de la voluntad de las partes, por normas de caricter estrictamente
imperativo. Asi, mediante el nuevo régimen del vencimiento anticipado se garantiza que este solo pueda tener lugar
cuando el incumplimiento del deudor es suficientemente significativo en atencién al préstamo contratado. Del
mismo modo dota de una mayor seguridad juridica a la contratacién, y se sustituye el anterior régimen de los
intereses de demora, en el que tinicamente se establecfa un limite miximo para cuantificarlos, por un criterio claro y
fijo para su determinacién. En ambos casos se persigue impedir la inclusién en el contrato de clausulas que pudieran
ser abusivas y, a la vez, robustecer el necesario equilibrio econémico y financiero entre las partes». Por otra parte, el
articulo 3, parrafo primero, de la misma Ley 5/2019 establece que: «Las disposiciones de esta Ley y las contenidas en
sus normas de desarrollo tendrin caricter imperativo, no siendo disponibles para las partes contratantes salvo que la
norma expresamente establezca lo contrario». Y el apartado 2 del articulo 25 de la Ley 5/2019 no s6lo no establece el
cardcter dispositivo de la norma de fijacién de un especifico interés legal de demora, sino que determina
expresamente que las reglas relativas al interés de demora contenidas en el apartado 1 del mismo articulo «no
admitirdn pacto en contrario». De este modo, frente al régimen general de autonomia de la voluntad dentro de los
limites legales en la contratacién, el legislador espafiol ha optado por un régimen de exclusién de la misma en
materia de intereses de demora, con el fin de evitar cualquier discusién sobre la transparencia o abusividad de la
cldusula reguladora de dichos intereses. Se trata, pues, de una decisién de politica legislativa que excluye por
completo la negociacién, y por consiguiente la fijacién de un tipo de demora inferior al legal. Por las anteriores
consideraciones, el defecto debe ser confirmado. Esta Direccién General ha acordado estimar parcialmente el
recurso, Unicamente respecto del primero de los defectos, relativo a la exigencia del cédigo identificador del modelo
del contrato de préstamo que se ha utilizado, y desestimarlo respecto del segundo defecto, relativo a los intereses de
demora pactados. Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda ante el
Juzgado de lo Civil de la capital de la provincia del lugar donde radica el inmueble en el plazo de dos meses desde su
notificacién, siendo de aplicacion las normas del juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos
325y 328 de la Ley Hipotecaria. Madrid, 5 de diciembre de 2019.—El Director General de los Registros y del
Notariado, Pedro José Garrido Chamorro.

https:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2020/02/26/pdfs/ BOE-A-2020-2694.pdf

- R. 05-12-2019.- R.P. Madrid n° 11.- HIPOTECA: CONSTITUCION: COMPROBACION POR EL
NOTARIO DEL DEPOSITO REGISTRAL DE LAS CONDICIONES GENERALES DE LA
CONTRATACION. HIPOTECA: INTERES DE DEMORA: EN PRESTAMOS SUJETOS A LA L. 5/2019
EL INTERES DE DEMORA DE TRES PUNTOS SOBRE EL ORDINARIO NO ADMITE PACTO EN
CONTRARIO. Se trata de préstamo para financiar la adquisicién de una vivienda habitual de los prestatarios,
garantizado con hipoteca sobre la misma. —En los casos de las resoluciones (2), (3), (4) y (7), la calificacién registral
sefiala como defecto que «no resulta de la escritura el cédigo identificador del modelo del contrato de préstamo que
se ha utilizado, acreditativo del depésito en el Registro de Condiciones Generales de la Contratacién, ni otros datos
que permitan comprobar la efectividad de dicho depésito con anterioridad a la comercializacién del préstamo». La
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Direccién recuerda que su Instr. DGRN 13.06.2019 ya trat de la necesidad, a raiz del art. 11 L. 7/13.04.1998, sobre
Condiciones Generales de la Contratacidn, de control y constancia en las escrituras de préstamo hipotecario, as
como en su inscripcidn registral, de que se ha producido el previo depésito de las condiciones generales de la
contratacién empleadas en ellas. Las entidades financieras suelen indicar en sus modelos los nimeros de
identificacién de las cldusulas depositadas, y el notario deberd consignarlos en la escritura; pero «la carencia de ese
reflejo por la entidad financiera no impide la autorizacidn de la escritura ni su inscripcidn registral, puesto que
siempre es posible el cotejo de la escritura con el conjunto de cldusulas depositadas por la entidad financiera, algo
que, por lo demds, las modernas herramientas digitales facilitan sobremanera». Pero siempre es «requisito ineludible
para la autorizacién de la escritura del préstamo hipotecario que el notario haya comprobado que se ha producido el
previo depésito de las condiciones generales de la contratacién» (y si no se ha producido, el art. 24 L. 7/1998 obliga
al notario y al registrador a comunicarlo al Ministerio de Justicia para la imposicién de la multa correspondiente).
Sin embargo, en este caso el notario afirma que ha comprobado el depésito por consulta telematica, por lo que «el
defecto expresado en la calificacién impugnada no puede ser mantenido». En el caso de las resoluciones (5) y (6) no
consta que el notario haya realizado la comprobacién, sino que son los interesados los que afirman que las
condiciones generales de la contratacién recogidas en la escritura se encuentran inscritas en el Registro de
Condiciones Generales de la Contratacién; no es eso lo correcto, como se deduce de las resoluciones antes resefiadas,
pero la Direccién estima el recurso, porque la calificacién registral no cuestionaba ese extremo, sino que pedia el
cédigo identificador del modelo de contrato de préstamo utilizado, por lo que «ese defecto, en los términos en que se
ha expresado en la calificacién impugnada, no puede ser mantenido». —El segundo defecto en la (2) es que «se pacta
un interés moratorio resultante de adicionar dos puntos al tipo de interés ordinario, inferior al fijado legalmente con
carcter imperativo en el art. 25 L. 5/2019 y en el art. 114.3 LH, es decir, inferior a la adicién de tres puntos al
interés remuneratorio pactado», sin que se admita pacto en contrario. La Direccién mantiene el defecto ateniéndose
la diccién literal de la Ley.

En cuanto a los intereses de demora, dice la Direccidn que, «frente al régimen general de autonomia de la voluntad
dentro de los limites legales en la contratacidn, el legislador espafiol ha optado por un régimen de exclusién de la
misma en materia de intereses de demora, con el fin de evitar cualquier discusién sobre la transparencia o abusividad
de la cliusula reguladora de dichos intereses; se trata, pues, de una decisién de politica legislativa que excluye por
completo la negociacién, y por consiguiente la fijacién de un tipo de demora inferior al legal». Esta interpretacién
de la norma es piadosa para el anénimo redactor del precepto, pero, como advierte el notario recurrente, va en
contra del espiritu y finalidad de la Ley, que es, segtin proclama la exposicién de motivos, el beneficio del deudor.
Quiz4 se corrija por los tribunales. De todas formas, todavia queda la duda de si es posible no pactar interés de
demora alguno, ya que los preceptos citados pueden entenderse en el sentido de que «el interés de demora serd...», si
efectivamente se pacta interés de demora; esa interpretacién tiene a favor que, sin pacto de demora, no cabe ya la
«discusion sobre la transparencia o abusividad de la cldusula». R. 05.12.2019 (Notario Norberto Gonzélez Sobrino
contra Registro de la Propiedad de Madrid-11) (BOE 26.02.2020).

Resolucién de 5 de diciembre de 2019, de la Direccién General de los Registros y del Notariado, en el recurso
interpuesto contra la calificacién de la registradora de la propiedad de Madrid n.° 11, por la que se suspende la
inscripcion de una escritura de préstamo con garantia hipotecaria. En el recurso interpuesto por don Norberto
Gonzilez Sobrino, notario de Madrid, contra la calificacién de la registradora de la Propiedad de Madrid nimero 11,
dofia Maria Belén Merino Espinar, por la que se suspende la inscripcién de una escritura de préstamo con garantia
hipotecaria. Hechos I Mediante escritura otorgada el 9 de julio de 2019 ante el notario de Madrid, don Celso
Méndez Urefia, en sustitucion de su compaiiero de residencia don Norberto Gonzélez Sobrino, con el niimero
1.313 de protocolo, se formalizé un préstamo para financiar la adquisicién de una vivienda habitual -y una plaza de
aparcamiento- de la parte prestataria; y en garantia del mismo se constituyé hipoteca sobre dichas fincas. En tal
escritura el notario expresa que el contrato contiene condiciones generales de contratacion que han sido depositadas
en el Registro de Condiciones Generales de la Contratacién, y que ha comprobado mediante consulta telemitica
que la entidad prestamista ha depositado en ese Registro condiciones generales de la contratacién. II Presentada
copia autorizada de dicha escritura en el Registro de la Propiedad de Madrid nimero 11, fue objeto de la siguiente
nota de calificacién: «Con fecha veintidés de agosto del afio dos mil diecinueve, el documento a que se refiere el
apartado anterior ha sido calificado por el Registrador que suscribe en los siguientes términos: Fundamentos de
Derecho. 1. A los efectos de dar cumplimiento a la necesidad de comprobar el depésito del modelo de Clausulas de
Condiciones Generales de la presente operacién, se ha consultado el Registro de Condiciones Generales de la
contratacion, pero no ha sido posible identificar el modelo depositado al no incorporarse en la escritura calificada el
Cédigo Identificador del modelo de contrato de préstamo o crédito que se ha utilizado. Serd pues necesario hacer
constar dicho c6digo o identificar suficientemente el modelo para poder realizar la preceptiva comprobacién de
depésito. Todo ello de conformidad articulo 11.2 de la LCGC, al exigir “el depésito obligatorio de sus formularlos
para el prestamista en el Registro antes de empezar su comercializacién”; art 7 de la LCI que ratifica esa
obligatoriedad del depésito de los modelos de condiciones generales, como “una obligacién de transparencia de los
contratos™; y la necesidad de comprobacién del depésito previo por parte del Registrador antes de la prictica del
asiento de inscripcion, dejando constancia de dicha comprobacién en la nota de despacho, segtin resulta de la
Instruccién de 13 de Junio de 2019, de la Direccién General de los Registros y del Notariado, sobre el depésito de
condiciones generales de la contratacion, la cual, en su pérrafo tltimo resume que “en el contrato de préstamo debe
hacerse constar que las condiciones generales han sido objeto de depésito, y comprobarse por el notario y el
registrador que dicho depésito se ha practicado”. Una vez subsanado lo anterior, la inscripcion se practicard de
conformidad con el articulo 12 LH en los términos expresados sin los pactos meramente personales, sin
trascendencia real, art 98 LH, de meras autorizaciones, apoderamientos contenidos en la misma y compensacién de
deudas (STS 16-12-2009) y contrarias a la legislacién de defensa de los consumidores y usuarios, RD 1/2007 art 82y
ss; salvo denegacién de las siguientes cliusulas: — Como pactos personales sin trascendencia real, de conformidad Art.
98 LH: Cldusula Quinta bis de regulacién legal imperativa, Cliusula de créditos conexos, por no estar cubiertos por
la garantia hipotecarla, Cliusula de deber de informacién, Copias, Datos Personales, Régimen fiscal, e Inscripcién en
el Registro - Cldusula de Compensacién de pagos, de conformidad STS 16 de diciembre de 2009, — Cldusula
Novena en cuanto a la documentacion de los cambios de domicilio. Parte dispositiva. Vistos los articulos citados y
demdis disposiciones de permanente aplicacién: Dofia Belén Merino Espinar, titular del Registro de la Propiedad n.°
11 de Madrid acuerda: Calificar el documento presentado en los términos que resultan de los Antecedente de Hecho
y Fundamentos de Derecho sefialados; y suspender en consecuencia el despacho del titulo hasta la subsanacién de los
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efectos advertidos. No se practica anotacién de suspension al no haber sido solicitada al mismo tiempo de la
presentacion (...) Contra la presente calificacién cabe (...) El Registrador Este documento ha sido firmado con firma
electrénica cualificada por Maria Belén Merino Espinar registrador/a de Registro Propiedad de Madrid 11 a dia
veintidés de Agosto del afio dos mil diecinueve.» I1I Contra la anterior nota de calificacién, don Norberto Gonzélez
Sobrino, notario de Madrid, interpuso recurso dia 9 de septiembre de 2019 mediante escrito con los siguientes
fundamentos juridicos: «Primero.—En la escritura calificada se constituye una hipoteca sobre una finca en garantia de
un préstamo que concede un Banco y, segtin la calificacion registral, la escritura es defectuosa y no puede inscribirse
en el Registro de la Propiedad porque no se hace constar en ella el Cédigo Identificador del depésito registral de las
Condiciones Generales de la Contratacién. Antes de la entrada en vigor de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, no se
exigfa para la inscripcién de una hipoteca que se expresara en la escritura ese Codigo Identificador. Si la Ley 5/2019,
de 15 de marzo, hubiera introducido en nuestro Derecho positivo el requisito de que en las escrituras de préstamo
hipotecario se consigne ese Cédigo Identificador al que se refiere la calificacién registral lo légico es que la ley lo
hubiera establecido de una forma expresa, clara y terminante, tal como se hace al exigir la resefia del acta notarial de
comprobacién del cumplimiento del principio de transparencia material. El articulo 15.7 de la LCCI establece que
“en la escritura publica de préstamo el notario autorizante insertard una resefia identificativa del acta a la que se
refieren los apartados anteriores”. Es decir, cuando se introduce un nuevo requisito de las escrituras de préstamo
hipotecario la ley lo establece de una manera expresa, clara y terminante. Sin embargo, la Ley 5/2019, de 15 de
marzo, no establece la exigencia de que se consigne en la escritura de préstamo hipotecario el Cédigo Identificador
al que se refiere la calificacion registral. Ninguno de los preceptos legales que cita la Registradora como fundamento
de derecho de su calificacién negativa exige que en la escritura de préstamo hipotecario se exprese ese Cédigo
Identificador. Segundo.~La calificacion registral recaida cita también la Instruccién de la DGRN de 13 de junio de
2019 como un fundamento de derecho que impide la inscripcién de la escritura de préstamo hipotecario. Sin
embargo, a juicio de este Notario, de una lectura desapasionada de esa instruccién del centro directivo resulta, més
bien, que la falta del depdsito de las condiciones generales de la contratacién en el Registro de Bienes Muebles no
constituye un defecto que impida la inscripcion en el Registro de la Propiedad de una escritura de préstamo
hipotecario. Tampoco parece que sea obsticulo para la autorizacién de la escritura de préstamo y para la inscripcion
registral de la hipoteca el hecho de que existan discrepancias entre las estipulaciones del contrato celebrado y las
condiciones generales depositadas en el Registro de Bienes Muebles, ya que tales cliusulas pueden ser validas como
condiciones particulares del contrato o como pactos objeto de negociacién individual. Tercero.—La Registradora de
la Propiedad expresa que ha consultado el Registro de Condiciones Generales y que no ha sido posible a dicha
funcionaria identificar el formulario o modelo de préstamo hipotecario depositado. Este Notario entiende que un
defecto subsanable o insubsanable de una escritura no puede depender, por exigencias del principio de la seguridad
juridica, de un hecho futuro (la consulta al Registro de Condiciones Generales) que lleve a cabo posteriormente un
funcionario al calificar si dicha escritura es inscribible. El hecho de que al Registrador de la Propiedad le sea mis o
menos dificil comprobar el depédsito de unas condiciones generales de la contratacién no puede constituir un defecto
que impida la inscripcién registral de una hipoteca vilidamente constituida en una escritura publica otorgada mucho
tiempo antes de haberse llevado a cabo una consulta por el Registrador. Este debe limitarse, conforme al articulo 18
de la Ley Hipotecaria, a calificar la validez del acto dispositivo contenido en la escritura y la existencia de defectos
que impidan la inscripcién del titulo no puede depender de hechos posteriores que lleve a cabo, con un mayor o
menor grado de dificultad, el funcionario calificador. Debe tenerse en cuenta, ademds, que no resulta ciertamente
facil comprobar, si se atiende a lo dispuesto en el articulo 18 en relacién con el articulo 3 de la Ley Hipotecaria, las
condiciones generales de la contratacién depositadas en el Registro de Bienes Muebles, salvo que se incorpore a la
escritura una certificacién registral. El Registro de Bienes Muebles es un Registro publico y cualquier interesado
puede obtener publicidad formal a través de una certificacién registral que serd un documento piblico que
acreditaré el contenido de las condiciones generales depositadas por un determinado Banco. La mera expresion que
se hiciera en la escritura de préstamo hipotecario del Cédigo Identificador de las condiciones generales de
contratacién depositadas no permitiran, salvo que se aporte una certificacion registral, comprobar al Registrador de
la Propiedad el formulario o modelo utilizado en ese préstamo hipotecario. Es cierto que se puede acceder
telemiticamente al Registro de Condiciones Generales de la Contratacién a través de la pigina web
www.registradores.org, pero el titular de esa web (el Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de
Espafia) advierte mediante un aviso legal que no se garantiza la fiabilidad, utilidad o veracidad de la informacién
contenida en la web. Ademds, después de cada uno de los formularios depositados se expresa que ese texto ha sido
recuperado mediante un proceso OCR automatizado, es decir, a través de un proceso que lleva a cabo una maquina,
sin que haya existido supervision alguna por parte de ningtin funcionario ptiblico que permita acreditar que el texto
que aparece en la web se corresponde con el documento depositado.» IV La registradora de la Propiedad de Madrid
niimero 11, dofia Marfa Belén Merino Espinar, emitié informe y, por mantener su calificacién, elevé el expediente a
este Centro Directivo. Fundamentos de Derecho Vistos los articulos 18, 21 y 114 de la Ley Hipotecaria; 3, 7, 14, 15,
25y 45 de Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario; 83 del Real Decreto
Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley General para la Defensa
de los Consumidores y Usuarios y otras leyes complementarias; 1, 17 bis y 24 de la Ley del Notariado; 5, 7, 11, 23 y
24 de la Ley 7/1998, de 13 de abril, sobre condiciones generales de la contratacién; 28.3 de la Directiva 2014/17/UE
del Parlamento Europeo y del Consejo de 4 de febrero de 2014 sobre los contratos de crédito celebrados con los
consumidores para bienes inmuebles de uso residencial y por la que se modifican las Directivas 2008/48/CE y
2013/36/UE y el Reglamento (UE) n.® 1093/2010; 6 y 7 de la Directiva 93/13/CEE del Consejo, de 5 de abril de
1993, sobre las cldusulas abusivas en los contratos celebrados con consumidores; 147 del Reglamento Notarial; 29 y
30 de la Orden EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de transparencia y proteccién del cliente de servicios bancarios;
las Sentencias del Tribunal de Justicia de la Unién Europea de 4 de junio de 2009 (As. C-243/08), 14 de marzo de
2013 (As. C-415/11) y 26 de marzo de 2019 (Ass. C-70/17 y C-179/17); las Sentencias del Tribunal Supremo de 9
de marzo de 2001, 4 de julio y 12 de diciembre de 2008, 16 de diciembre de 2009, 9 de mayo, 13 de septiembre y 18
de noviembre de 2013 y 26 de mayo, 30 de junio y 8 de septiembre de 2014; la Instruccién de 13 de junio de 2019
de la Direccién General de los Registros y del Notariado sobre el depédsito de condiciones generales de la
contratacion, y el reflejo del mismo en las escrituras de préstamo y en el Registro de la Propiedad, desde la entrada
en vigor de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario, y las Resoluciones de
la Direccidén General de los Registros y del Notariado de 18 de enero y 8 de junio de 2011, 23 de enero, 16 y 27 de
febrero, 20 y 28 de junio y 18, 26 y 27 de julio de 2012, 2 de enero, 2 de marzo, 1 de junio, 1y 11 de julioy 6 y 13
de septiembre de 2013, 5 de febrero, 23 de julio y 29 de septiembre de 2014, 22 de enero y 12 de marzo de 2015, 19
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de julio de 2018 y 13 y 27 de junio de 2019. 1. Mediante la escritura que es objeto de la calificacién impugnada se
formaliza un préstamo para financiar la adquisicién de una vivienda habitual —y una plaza de aparcamiento- de los
prestatarios; y en garantia del mismo se constituye hipoteca sobre dichas fincas. En tal escritura el notario expresa
que el contrato contiene condiciones generales de contratacién que han sido depositadas en el Registro de
Condiciones Generales de la Contratacién, y que ha comprobado mediante consulta telemitica que la entidad
prestamista ha depositado en ese Registro condiciones generales de la contratacién. Por otra parte, en la misma
escritura se pacta un interés moratorio resultante de adicionar dos puntos al tipo de interés ordinario. 2. Segtn la
calificacién impugnada, la registradora suspende la inscripcién solicitada porque considera necesario que se haga
constar en la escritura el cédigo identificador del modelo del contrato de préstamo que se ha utilizado o identificar
suficientemente el modelo para poder realizar la preceptiva comprobacién de depdsito; y como fundamento alega el
articulo 11.2 de la Ley General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios, entre otros preceptos. El notario
recurrente alega que ni en la Ley 5/2019, de 15 de marzo, ni en los preceptos legales que cita la registradora como
fundamento de su calificacién negativa exigen que en la escritura de préstamo hipotecario se exprese ese cédigo
identificador del modelo del contrato de préstamo que se ha utilizado, acreditativo del depésito en el Registro de
Condiciones Generales de la Contratacién; y afiade que, segtin la Instruccién de esta Direccién General de 13 de
junio de 2019, la falta del depésito de las condiciones generales de la contratacién en el referido Registro no
constituye un defecto que impida la inscripcion en el Registro de la Propiedad de una escritura de préstamo
hipotecario. 3. En la Instruccién de 13 de junio de 2019, de esta Direccidn General, sobre el depésito de condiciones
generales de la contratacion, y el reflejo del mismo en las escrituras de préstamo y en el Registro de la Propiedad, a la
que procede remitirse por la presente, se analizan tres cuestiones en relacién con todo el conjunto normativo
examinado: la necesidad, o no, de que en cualquier escritura publica de préstamo hipotecario, asi como en su
inscripcion registral, se controle y haga constar que se ha producido el previo depésito de las condiciones generales
de la contratacién empleadas en la misma; la forma o contenido que debe tener ese depésito; y el tratamiento que
debe darse al hecho de que en una cldusula contenida en el contrato de préstamo formalizado en escritura puiblica
exista alguna diferencia con la cldusula que fue depositada en el Registro de Condiciones Generales. Respecto de la
primera cuestion, que es la que interesa en este expediente, dicha Instruccidn ya establecié con toda claridad que, al
imponerse en el articulo 11 de la Ley 7/1998, de 13 de abril, sobre Condiciones Generales de la Contratacién, a
todas las entidades la obligacién concreta y terminante de depositar los formularios de los préstamos y créditos
hipotecarios comprendidos en el 4mbito de aplicacién de la propia Ley antes de empezar su comercializacion, es
indudable que «el notario deberi controlar al autorizar la escritura de préstamo hipotecario, y el registrador de la
propiedad al inscribirla, el mero hecho de que efectivamente la entidad financiera haya procedido previamente a
practicar dicho depésito». Afiade que: «Se trata de un control de cumplimiento de la legalidad que el notario y el
registrador de la propiedad estin obligados a realizar, como ocurre con otros supuestos de obligaciones legales cuyo
cumplimiento, con independencia de si afectan o no a la validez y eficacia del negocio, debe resultar de la escritura y
en su caso hacerse constar al practicar su inscripcién: ocurre asi con la entrega del certificado energético, la
declaracién del movimiento de metélico, la justificacién de los medios de pago, la obtencién de una licencia
urbanistica, etc.». Y termina insistiendo en «la carga o deber de diligencia del notario y del registrador, quienes, en
cuanto autoridades, podrin acceder al citado Registro de forma inmediata y gratuita, y realizar de esta forma la
comprobacién del previo depésito de las condiciones generales». Cuestidn distinta es la relativa a la actuacién que
hayan de seguir el notario y el registrador cuando en una cldusula contenida en el contrato de préstamo formalizado
en escritura publica exista alguna diferencia con la cldusula que fue depositada en el Registro de Condiciones
Generales, cuestion que, como se ha indicado anteriormente, también es analizada en dicha Instruccién, teniendo en
cuenta que la flexibilidad que requiere el trafico juridico debe permitir la adaptacién a las necesidades que se
planteen en cada supuesto concreto (por especialidades en relacién con la finalidad del préstamo, el objeto, los
sujetos, la relacién entre los sujetos, los pactos especiales que se hayan alcanzado, etc.), y la inclusién en el contrato
de cldusulas especiales que se aparten de las condiciones generales que se han depositado, precisamente porque por su
especialidad propia no constituyen condiciones generales, sino condiciones particulares O pactos que han sido objeto
de negociacién individual. Por ello concluye que «si bien en el contrato de préstamo debe hacerse constar que las
condiciones generales han sido objeto de depdsito, y comprobarse por el notario y el registrador que dicho depdsito
se ha practicado, ello no impide que en la configuracién del contrato se hayan acordado modificaciones respecto de
esas condiciones generales, lo que es una exigencia de la flexibilidad que la contratacién y el trafico inmobiliario
deben tener para adecuarse a las necesidades de las partes en cada caso particular». En cualquier caso, las entidades
financieras con frecuencia suelen indicar en sus modelos o minutas los ndmeros de identificacién de las cliusulas
depositadas en el Registro de Condiciones Generales de la Contratacidn, lo que tiene la finalidad de que dichos
niimeros aparezcan también resefiados en las escrituras de préstamo, para facilitar en su dia la comprobacién de ese
depésito. En tales supuestos, parece claro que, en la facultad de configuracién del contrato que tienen las partes,
siempre dentro de los limites legales, se debe entender incluida la de la resefia de ese ndmero identificador, con la
finalidad de facilitar la comprobacién de la efectividad del depésito al notario, al registrador y eventualmente al juez
que debiera pronunciarse sobre los efectos del negocio documentado. En consecuencia, en los supuestos en que ese
niimero sea indicado por la entidad financiera, el notario respetando su voluntad negocial, deber4 consignarlos en la
escritura. No obstante, la carencia de ese reflejo por la entidad financiera no impide la autorizacién de la escritura ni
su inscripcidn registral, puesto que siempre es posible el cotejo de la escritura con el conjunto de cldusulas
depositadas por la entidad financiera, algo que, por lo dem4s, las modernas herramientas digitales facilitan
sobremanera. Ahora bien, de todos los razonamientos anteriores se desprende inequivocamente que es requisito
ineludible para la autorizacion de la escritura del préstamo hipotecario que el notario haya comprobado que se ha
producido el previo depésito de las condiciones generales de la contratacién empleadas en la misma, de modo que,
como establece la mencionada Instruccidn, en el supuesto de que se compruebe, por el notario o por el registrador,
que una condicién general no ha sido depositada, deberin notificirselo al Ministerio de Justicia, en cumplimiento de
su deber general de colaboracién con la Administracién, para que éste proceda en la forma establecida en el articulo
24 de la Ley 7/1998, de Condiciones Generales de la Contratacidn, segtin el cual: «La falta de inscripcidn de las
condiciones generales de la contratacién en el Registro regulado en el capitulo III cuando sea obligatoria o la
persistencia en la utilizacién o recomendacién de condiciones generales respecto de las que ha prosperado una
accién de cesacién o retractacion, serd sancionada con multa del tanto al duplo de la cuantia de cada contrato por la
Administracién del Estado, a través del Ministerio de Justicia, en los términos que reglamentariamente se
determinen (...)». En el presente caso el notario expresa que la escritura contiene condiciones generales de
contratacion que han sido depositadas en el Registro de Registro de Condiciones Generales de la Contratacién,
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advierte de la aplicabilidad de la citada Ley 7/1998, de 13 de abril, asi como de la obligacién de inscribir en dicho
Registro los formularios de los préstamos y créditos; asimismo, afiade que ha comprobado, mediante consulta
telemitica, que la entidad prestamista ha depositado en ese Registro condiciones generales de la contratacién,
habiendo cumplido dicho notario, segin afirma, todas las obligaciones que, respecto de dichas condiciones
generales, establece el articulo 23 y demés concordantes de la Ley 7/1998. Por todo ello, el defecto expresado en la
calificacién impugnada no puede ser mantenido. Esta Direccién General ha acordado estimar el recurso y revocar la
calificacién impugnada. Contra esta resolucién los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda ante
el Juzgado de lo Civil de la capital de la provincia del lugar donde radica el inmueble en el plazo de dos meses desde
su notificacién, siendo de aplicacién las normas del juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos
325y 328 de la Ley Hipotecaria. Madrid, 5 de diciembre de 2019.—El Director General de los Registros y del
Notariado, Pedro José Garrido Chamorro.

https:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2020/02/26/pdfs/BOE-A-2020-2695 pdf

- R. 05-12-2019.- R.P. Alcobendas n° 2.- HIPOTECA: CONSTITUCION: COMPROBACION POR EL
NOTARIO DEL DEPOSITO REGISTRAL DE LAS CONDICIONES GENERALES DE LA
CONTRATACION. HIPOTECA: INTERES DE DEMORA: EN PRESTAMOS SUJETOS A LA L. 5/2019
EL INTERES DE DEMORA DE TRES PUNTOS SOBRE EL ORDINARIO NO ADMITE PACTO EN
CONTRARIO. Se trata de préstamo para financiar la adquisicién de una vivienda habitual de los prestatarios,
garantizado con hipoteca sobre la misma. —En los casos de las resoluciones (2), (3), (4) y (7), la calificacién registral
sefiala como defecto que «no resulta de la escritura el c6digo identificador del modelo del contrato de préstamo que
se ha utilizado, acreditativo del depésito en el Registro de Condiciones Generales de la Contratacidn, ni otros datos
que permitan comprobar la efectividad de dicho depésito con anterioridad a la comercializacién del préstamo». La
Direccién recuerda que su Instr. DGRN 13.06.2019 ya trat$ de la necesidad, a raiz del art. 11 L. 7/13.04.1998, sobre
Condiciones Generales de la Contratacién, de control y constancia en las escrituras de préstamo hipotecario, asi
como en su inscripcidn registral, de que se ha producido el previo depésito de las condiciones generales de la
contratacién empleadas en ellas. Las entidades financieras suelen indicar en sus modelos los nimeros de
identificacién de las cldusulas depositadas, y el notario deberd consignarlos en la escritura; pero «la carencia de ese
reflejo por la entidad financiera no impide la autorizacién de la escritura ni su inscripcidn registral, puesto que
siempre es posible el cotejo de la escritura con el conjunto de clausulas depositadas por la entidad financiera, algo
que, por lo demds, las modernas herramientas digitales facilitan sobremanera». Pero siempre es «requisito ineludible
para la autorizacién de la escritura del préstamo hipotecario que el notario haya comprobado que se ha producido el
previo depésito de las condiciones generales de la contratacion» (y si no se ha producido, el art. 24 L. 7/1998 obliga
al notario y al registrador a comunicarlo al Ministerio de Justicia para la imposicién de la multa correspondiente).
Sin embargo, en este caso el notario afirma que ha comprobado el depésito por consulta telemitica, por lo que «el
defecto expresado en la calificacién impugnada no puede ser mantenido». En el caso de las resoluciones (5) y (6) no
consta que el notario haya realizado la comprobacidn, sino que son los interesados los que afirman que las
condiciones generales de la contratacién recogidas en la escritura se encuentran inscritas en el Registro de
Condiciones Generales de la Contratacién; no es eso lo correcto, como se deduce de las resoluciones antes resefiadas,
pero la Direccién estima el recurso, porque la calificacién registral no cuestionaba ese extremo, sino que pedia el
cédigo identificador del modelo de contrato de préstamo utilizado, por lo que «ese defecto, en los términos en que se
ha expresado en la calificacién impugnada, no puede ser mantenido». —El segundo defecto en la (2) es que «se pacta
un interés moratorio resultante de adicionar dos puntos al tipo de interés ordinario, inferior al fijado legalmente con
caricter imperativo en el art. 25 L. 5/2019 y en el art. 114.3 LH, es decir, inferior a la adicidn de tres puntos al
interés remuneratorio pactado», sin que se admita pacto en contrario. La Direccién mantiene el defecto ateniéndose
la diccién literal de la Ley. En cuanto a los intereses de demora, dice la Direccién que, «frente al régimen general de
autonomia de la voluntad dentro de los limites legales en la contratacién, el legislador espafiol ha optado por un
régimen de exclusién de la misma en materia de intereses de demora, con el fin de evitar cualquier discusién sobre la
transparencia o abusividad de la cliusula reguladora de dichos intereses; se trata, pues, de una decisién de politica
legislativa que excluye por completo la negociacién, y por consiguiente la fijacién de un tipo de demora inferior al
legal». Esta interpretacién de la norma es piadosa para el anénimo redactor del precepto, pero, como advierte el
notario recurrente, va en contra del espiritu y finalidad de la Ley, que es, segtin proclama la exposicién de motivos,
el beneficio del deudor. Quizi se corrija por los tribunales. De todas formas, todavia queda la duda de si es posible no
pactar interés de demora alguno, ya que los preceptos citados pueden entenderse en el sentido de que «el interés de
demora serd...», si efectivamente se pacta interés de demora; esa interpretacién tiene a favor que, sin pacto de
demora, no cabe ya la «discusién sobre la transparencia o abusividad de la cldusula». R. 05.12.2019 (Notario
Norberto Gonzélez Sobrino contra Registro de la Propiedad de Alcobendas-2) (BOE 26.02.2020).

Resolucién de 5 de diciembre de 2019, de la Direccién General de los Registros y del Notariado, en el recurso
interpuesto contra la calificacion del registrador de la propiedad de Alcobendas n.° 2, por la que se suspende la
inscripcién de una escritura de préstamo con garantia hipotecaria. En el recurso interpuesto por don Norberto
Gonzilez Sobrino, notario de Madrid, contra la calificacién del registrador de la Propiedad de Alcobendas niimero
2, don José Antonio Jordana de Pozas Gonzilbez, por la que se suspende la inscripcién de una escritura de préstamo
con garantia hipotecaria. Hechos I Mediante escritura otorgada el dia 17 de julio de 2019 ante el notario de Madrid,
don Norberto Gonzélez Sobrino, con niimero 1.376 de protocolo, se formalizé un préstamo para financiar la
adquisicién de una vivienda habitual de la parte prestataria; y en garantia del mismo se constituy6 hipoteca sobre
dicha finca. En tal escritura el notario expresaba que el contrato contiene condiciones generales de contratacién que
habian sido depositadas en el Registro de Condiciones Generales de la Contratacion, y que habia comprobado
mediante consulta telemdtica que la entidad prestamista habia depositado en ese Registro las condiciones generales
de la contratacion. II Presentada el dia 1 de julio de 2019 copia autorizada de dicha escritura en el Registro de la
Propiedad de Alcobendas niimero 2, fue objeto de la siguiente nota de calificacién: «El Registrador de la Propiedad
que suscribe, previo examen y calificacién del documento presentado el dia 17/07/2019, bajo el asiento nimero
1257 del Diario 81 y nimero de entrada 4803, que corresponde al documento otorgado por el Notario de Madrid
Norberto Gonzilez Sobrino, nimero 1376/2019 de su protocolo, de fecha 17/07/2019, ha resuelto no practicar el
asiento solicitado en base a los siguientes hechos y fundamentos de Derecho: Comprobacién del depésito previo. —
Imposibilidad de comprobacién del depésito previo del modelo o formulario del préstamo o crédito. No se
incorpora en la escritura adjunta el Cédigo Identificador del modelo de contrato de préstamo o crédito que se ha
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utilizado, acreditativo de su depésito en el Registro de Condiciones Generales de la Contratacién, ni otros datos que
permitan comprobar la efectividad de su depésito con anterioridad a la comercializacién del préstamo. Fundamento
de Derecho. El articulo 11.2 de la LCGC, que ha sido objeto de modificacién expresa por la disposicién final 4.2 de
la LCI, los modelos de contratos de préstamo y crédito hipotecario en que se contengan condiciones generales
establece expresamente “el depésito obligatorio de sus formularios para el prestamista en el Registro antes de
empezar su comercializacién”. Por su parte, el articulo 7 de la LCI que ratifica esa obligatoriedad del depésito de los
modelos de condiciones generales, lo configura expresamente en su titulo como “una obligacién de transparencia de
los contratos”, por lo que, de conformidad con el articulo 83 de la LGDCU (modificado por la disposicién final 8.2
de la LCI), que ahora dice: “las condiciones incorporadas de modo no transparente en los contratos en perjuicio de
los consumidores serin nulas de pleno derecho”, no es posible la inscripcién de un préstamo o crédito hipotecario
sin el previo depdsito en el RCGC del modelo contractual que le sirve de soporte. La necesidad de comprobacién
del depésito previo resulta también de la Instruccidén de 13 de junio de 2019, de la Direccién General de los
Registros y del Notariado, sobre el depésito de condiciones generales de la contratacién, la cual, en su parrafo dltimo
resume que “en el contrato de préstamo debe hacerse constar que las condiciones generales han sido objeto de
depésito, y comprobarse por el notario y el registrador que dicho depdsito se ha practicado”. — Falta de aseveraciéon
por el notario de la coincidencia entre las estipulaciones de la escritura y las condiciones de la oferta vinculante. El
notario autorizante no manifiesta que no existen discrepancias entre las condiciones de la oferta vinculante y las
estipulaciones de la adjunta escritura, ni se acompafia la Ficha Europea de Informacién Normalizada —~FEIN- al
objeto de poder realizar dicha comprobacién. Fundamento de derecho. Segtn el articulo 29 de la Orden EHA
2899/11: “las cldusulas de los documentos contractuales no podran, en perjuicio del cliente, desvirtuar el contenido
de la FEIN™; afiadiendo su articulo 30.3. que “el notario debe comprobar y advertir antes de autorizar la escritura si
existen discrepancias entre las condiciones de la oferta vinculante y el documento contractual finalmente suscrito”,
por lo que la falta de dicha constancia deberla implicar la suspension del despacho ya que conforme al articulo 83 de
la LGDCU son nulas las cliusulas incorporadas de modo no transparente en perjuicio de los consumidores. El hecho
que el articulo 15.7 de la LCI, al hablar del contenido del acta notarial de transparencia, no exija que se indique esa
concordancia, no es dbice para que se haga constar en la escritura de préstamo hipotecario porque los antes citados
articulos se refieren a la escritura de formalizacién del crédito no a la resurja del acta, en la cual tal comprobacién no
ha podido hacerse al ser previa. Y por considerarlo un defecto subsanable se procede a la suspensién del asiento
solicitado del documento mencionado. No se toma anotacién preventiva por defectos subsanables por no haberse
solicitado (...) La anterior nota de calificacién negativa podri Alcobendas, veintiuno de agosto del afio dos mil
diecinueve. El Registrador. Fdo: José Antonio Jordana de Pozas Gonzalbez.» IIl Contra la anterior nota de
calificacién, don Norberto Gonzalez Sobrino, notario de Madrid, interpuso recurso dia 9 de septiembre de 2019
mediante escrito con los siguientes fundamentos juridicos: «Primero.~En la escritura calificada se constituye una
hipoteca sobre una finca en garantia de un préstamo que concede un Banco vy, segtin la calificacién registral, la
escritura es defectuosa y no puede inscribirse en el Registro de la Propiedad porque no se hace constar en ella el
Cédigo Identificador del depdsito registral de las Condiciones Generales de la Contratacién. Antes de la entrada en
vigor de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, no se exigia para la inscripcién de una hipoteca que se expresara en la
escritura ese Codigo Identificador. Si la Ley 5/2019, de 15 de marzo, hubiera introducido en nuestro Derecho
positivo el requisito de que en las escrituras de préstamo hipotecario se consigne ese Cédigo Identificador al que se
refiere la calificacién registral lo légico es que la ley lo hubiera establecido de una forma expresa, clara y terminante,
tal como se hace al exigir la resefia del acta notarial de comprobacién del cumplimiento del principio de
transparencia material. El articulo 15.7 de la LCCI establece que “en la escritura publica de préstamo el notario
autorizante insertard una resefia identificativa del acta a la que se refieren los apartados anteriores”. Es decir, cuando
se introduce un nuevo requisito de las escrituras de préstamo hipotecario la ley lo establece de una manera expresa,
clara y terminante. Sin embargo, la Ley 5/2019, de 15 de marzo, no establece la exigencia de que se consigne en la
escritura de préstamo hipotecario el Cédigo Identificador al que se refiere la calificacion registral. Ninguno de los
preceptos legales que cita la Registradora como fundamento de derecho de su calificacién negativa exige que en la
escritura de préstamo hipotecario se exprese ese Cédigo Identificador. Segundo.—La calificacién registral recaida cita
también la Instruccién de la DGRN de 13 de junio de 2019 como un fundamento de derecho que impide la
inscripcidn de la escritura de préstamo hipotecario. Sin embargo, a juicio de este Notario, de una lectura
desapasionada de esa instruccidn del centro directivo resulta, mis bien, que la falta del depésito de las condiciones
generales de la contratacién en el Registro de Bienes Muebles no constituye un defecto que impida la inscripcién en
el Registro de la Propiedad de una escritura de préstamo hipotecario. Tampoco parece que sea obsticulo para la
autorizacién de la escritura de préstamo y para la inscripcion registral de la hipoteca el hecho de que existan
discrepancias entre las estipulaciones del contrato celebrado y las condiciones generales depositadas en el Registro de
Bienes Muebles, ya que tales cliusulas pueden ser vélidas como condiciones particulares del contrato o como pactos
objeto de negociacién individual. Tercero.—El Registrador de la Propiedad dice que la escritura es defectuosa porque
no se expresa por el Notario la coincidencia entre las estipulaciones de la escritura y las de las condiciones de la
oferta vinculante. Este hecho al que hace referencia la nota de calificacién recaida no es exacto, ya que en la parte
final de la escritura, concretamente en el apartado del otorgamiento, el Notario autorizante hace consta de una
manera expresa que no existen discrepancias entre las condiciones contenidas en la FEIN entregada por la entidad
prestamista y las que constan en la escritura de préstamo hipotecario. Todo ello consta en el apartado del
“otorgamiento” de la escritura de préstamo hipotecario donde se dice literalmente lo siguiente: “De conformidad
con lo previsto en el articulo 30 de la Orden EHA/2899/2011, de fecha veintiocho de octubre, yo, el Notario, he
informado al cliente del valor y alcance de las obligaciones que asume en virtud de las cldusulas contenidas en esta
escritura. He hecho todas las comprobaciones prevenidas en la normativa reguladora de la transparencia de las
condiciones financieras de los préstamos y he hecho al cliente todas las advertencias a las que se refiere el articulo 30
de la Orden EHA/2899/2011, de fecha veintiocho de octubre, haciéndose constar que el otorgamiento de esta
escritura tiene lugar en el despacho del Notario autorizante y que el cliente ha tenido ocasién de examinar en mi
Notarfa, tal como resulta del acta autorizada conforme al articulo 15 de la Ley de fecha quince de marzo de dos mil
diecinueve, el proyecto de esta escritura antes de la fecha de su otorgamiento, sin que existan discrepancias entre las
condiciones contenidas en la FEIN entregada por la entidad prestamista y las que constan en esta escritura. También
hago constar que he comprobado que ninguna de las cldusulas no financieras del contrato implica para el cliente
comisiones o gastos que debieran haberse incluido en las cldusulas financieras. Advierto de que el tipo de interés de
referencia pactado es uno de los tipos oficiales a los que se refiere la expresada Orden, asi como de que el tipo de
interés aplicable durante el periodo inicial es superior al que resultarfa de aplicar a dicho periodo inicial el tipo de
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interés variable pactado. Yo, el Notario, hago constar que no se han fijado limites a la variacién del tipo de interés
(Cléusulas suelo o techo), aunque, conforme a la Ley, el interés remuneratorio del préstamo no podr ser negativo.”
Por ello, se niega la realidad del hecho en que se funda este supuesto segundo defecto de la escritura de préstamo
hipotecario que, por ello, no adolece de este defecto que expresa el Registrador en su nota de calificacién negativa de
dicha escritura.» IV El registrador de la Propiedad de Alcobendas nimero 2, don José Antonio Jordana de Pozas
Gonzilbez, emiti6 informe y elevé el expediente a este Centro Directivo. En dicho informe expresaba lo siguiente:
«En cuanto al segundo de los defectos sefialados en la nota de calificacién, en concreto el relativo a la falta de
aseveracién por el Notario de la coincidencia entre las estipulaciones de la escritura y las de la oferta vinculante, el
Registrador que informa acepta las manifestaciones realizadas por el Notario recurrente y rectifica la calificacién en
el sentido sefialado por el citado Notario autorizante, dejindola sin efecto exclusivamente en cuanto al citado
defecto». Fundamentos de Derecho Vistos los articulos 18, 21 y 114 de la Ley Hipotecaria; 3, 7, 14, 15, 25 y 45 de
Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario; 83 del Real Decreto Legislativo
1/2007, de 16 de noviembre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley General para la Defensa de los
Consumidores y Usuarios y otras leyes complementarias; 1, 17 bis y 24 de la Ley del Notariado; 5, 7, 11, 23 y 24 de
la Ley 7/1998, de 13 de abril, sobre condiciones generales de la contratacién; 28.3 de la Directiva 2014/17/UE del
Parlamento Europeo y del Consejo de 4 de febrero de 2014 sobre los contratos de crédito celebrados con los
consumidores para bienes inmuebles de uso residencial y por la que se modifican las Directivas 2008/48/CE y
2013/36/UE vy el Reglamento (UE) n.® 1093/2010; 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; 147 del Reglamento Notarial; 29 y
30 de la Orden EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de transparencia y proteccién del cliente de servicios bancarios;
las Sentencias del Tribunal de Justicia de la Unién Europea de 4 de junio de 2009 (As. C-243/08), 14 de marzo de
2013 (As. C-415/11) y 26 de marzo de 2019 (Ass. C-70/17 y C-179/17); las Sentencias del Tribunal Supremo de 9
de marzo de 2001, 4 de julio y 12 de diciembre de 2008, 16 de diciembre de 2009, 9 de mayo, 13 de septiembre y 18
de noviembre de 2013 y 26 de mayo, 30 de junio y 8 de septiembre de 2014; la Instruccion de 13 de junio de 2019
de la Direccién General de los Registros y del Notariado sobre el depésito de condiciones generales de la
contratacion, y el reflejo del mismo en las escrituras de préstamo y en el Registro de la Propiedad, desde la entrada
en vigor de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario, y las Resoluciones de
la Direccién General de los Registros y del Notariado de 18 de enero y 8 de junio de 2011, 23 de enero, 16 y 27 de
febrero, 20 y 28 de junio y 18, 26 y 27 de julio de 2012, 2 de enero, 2 de marzo, 1 de junio, 1y 11 de julioy 6 y 13
de septiembre de 2013, 5 de febrero, 23 de julio y 29 de septiembre de 2014, 22 de enero y 12 de marzo de 2015, 19
de julio de 2018 y 13 y 27 de junio de 2019. 1. Mediante la escritura que es objeto de la calificacién impugnada se
formaliza un préstamo para financiar la adquisicién de una vivienda habitual de los prestatarios; y en garantia del
mismo se constituye hipoteca sobre dicha finca. En tal escritura el notario expresa que el contrato contiene
condiciones generales de contrataciéon que han sido depositadas en el Registro de Condiciones Generales de la
Contratacién, y que ha comprobado mediante consulta telemitica que la entidad prestamista ha depositado en ese
Registro condiciones generales de la contratacién. 2. Segin el tnico de los dos defectos expresados en la nota
impugnada que es mantenido por el registrador, éste suspende la inscripcion solicitada porque «no se incorpora en la
escritura adjunta el Cédigo Identificador del modelo de contrato de préstamo o crédito que se ha utilizado,
acreditativo de su depésito en el Registro de Condiciones Generales de la Contratacién, ni otros datos que permitan
comprobar la efectividad de su depdsito con anterioridad a la comercializacién del préstamo». El notario recurrente
alega que ni en la Ley 5/2019, de 15 de marzo, ni en los preceptos legales que cita el registrador como fundamento
de su calificacién negativa exigen que en la escritura de préstamo hipotecario se exprese ese c6digo identificador del
modelo del contrato de préstamo que se ha utilizado, acreditativo del depésito en el Registro de Condiciones
Generales de la Contratacién; y afiade que, segtin la Instruccién de esta Direccién General de 13 de junio de 2019,
la falta del depésito de las condiciones generales de la contratacién en el referido Registro no constituye un defecto
que impida la inscripcidn en el Registro de la Propiedad de una escritura de préstamo hipotecario. 3. En la
Instruccidn de 13 de junio de 2019, de esta Direccién General, sobre el depésito de condiciones generales de la
contratacion, y el reflejo del mismo en las escrituras de préstamo y en el Registro de la Propiedad, a la que procede
remitirse por la presente, se analizan tres cuestiones en relacion con todo el conjunto normativo examinado: la
necesidad, o no, de que en cualquier escritura puiblica de préstamo hipotecario, asi como en su inscripcion registral,
se controle y haga constar que se ha producido el previo depésito de las condiciones generales de la contratacién
empleadas en la misma; la forma o contenido que debe tener ese depésito; y el tratamiento que debe darse al hecho
de que en una cldusula contenida en el contrato de préstamo formalizado en escritura publica exista alguna
diferencia con la cliusula que fue depositada en el Registro de Condiciones Generales. Respecto de la primera
cuestién, que es la que interesa en este expediente, dicha Instruccidn ya establecié con toda claridad que, al
imponerse en el articulo 11 de la Ley 7/1998, de 13 de abril, sobre Condiciones Generales de la Contratacion, a
todas las entidades la obligacién concreta y terminante de depositar los formularios de los préstamos y créditos
hipotecarios comprendidos en el 4mbito de aplicacidn de la propia Ley antes de empezar su comercializacién, es
indudable que «el notario debera controlar al autorizar la escritura de préstamo hipotecario, y el registrador de la
propiedad al inscribirla, el mero hecho de que efectivamente la entidad financiera haya procedido previamente a
practicar dicho depésitor. Afiade que: «Se trata de un control de cumplimiento de la legalidad que el notario y el
registrador de la propiedad estin obligados a realizar, como ocurre con otros supuestos de obligaciones legales cuyo
cumplimiento, con independencia de si afectan o no a la validez y eficacia del negocio, debe resultar de la escritura y
en su caso hacerse constar al practicar su inscripcién: ocurre asi con la entrega del certificado energético, la
declaracién del movimiento de metélico, la justificacién de los medios de pago, la obtencién de una licencia
urbanistica, etc.». Y termina insistiendo en «la carga o deber de diligencia del notario y del registrador, quienes, en
cuanto autoridades, podrin acceder al citado Registro de forma inmediata y gratuita, y realizar de esta forma la
comprobacioén del previo depésito de las condiciones generales». Cuestién distinta es la relativa a la actuacién que
hayan de seguir el notario y el registrador cuando en una cldusula contenida en el contrato de préstamo formalizado
en escritura publica exista alguna diferencia con la cldusula que fue depositada en el Registro de Condiciones
Generales, cuestion que, como se ha indicado anteriormente, también es analizada en dicha Instruccién, teniendo en
cuenta que la flexibilidad que requiere el trafico juridico debe permitir la adaptacién a las necesidades que se
planteen en cada supuesto concreto (por especialidades en relacion con la finalidad del préstamo, el objeto, los
sujetos, la relacién entre los sujetos, los pactos especiales que se hayan alcanzado, etc.), y la inclusién en el contrato
de cldusulas especiales que se aparten de las condiciones generales que se han depositado, precisamente porque por su
especialidad propia no constituyen condiciones generales, sino condiciones particulares o pactos que han sido objeto
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de negociacién individual. Por ello concluye que «si bien en el contrato de préstamo debe hacerse constar que las
condiciones generales han sido objeto de depésito, y comprobarse por el notario y el registrador que dicho depésito
se ha practicado, ello no impide que en la configuracién del contrato se hayan acordado modificaciones respecto de
esas condiciones generales, lo que es una exigencia de la flexibilidad que la contratacién y el trifico inmobiliario
deben tener para adecuarse a las necesidades de las partes en cada caso particular». En cualquier caso, las entidades
financieras con frecuencia suelen indicar en sus modelos o minutas los niimeros de identificacién de las clausulas
depositadas en el Registro de Condiciones Generales de la Contratacién, lo que tiene la finalidad de que dichos
niimeros aparezcan también resefiados en las escrituras de préstamo, para facilitar en su dia la comprobacién de ese
depésito. En tales supuestos, parece claro que, en la facultad de configuracién del contrato que tienen las partes,
siempre dentro de los limites legales, se debe entender incluida la de la resefia de ese nimero identificador, con la
finalidad de facilitar la comprobacién de la efectividad del depésito al notario, al registrador y eventualmente al juez
que debiera pronunciarse sobre los efectos del negocio documentado. En consecuencia, en los supuestos en que ese
ntimero sea indicado por la entidad financiera, el notario respetando su voluntad negocial, deber4 consignarlos en la
escritura. No obstante, la carencia de ese reflejo por la entidad financiera no impide la autorizacién de la escritura ni
su inscripcidn registral, puesto que siempre es posible el cotejo de la escritura con el conjunto de cldusulas
depositadas por la entidad financiera, algo que, por lo demds, las modernas herramientas digitales facilitan
sobremanera. Ahora bien, de todos los razonamientos anteriores se desprende inequivocamente que es requisito
ineludible para la autorizacién de la escritura del préstamo hipotecario que el notario haya comprobado que se ha
producido el previo depésito de las condiciones generales de la contratacién empleadas en la misma, de modo que,
como establece la mencionada Instruccién, en el supuesto de que se compruebe, por el notario o por el registrador,
que una condicién general no ha sido depositada, deberan notificirselo al Ministerio de Justicia, en cumplimiento de
su deber general de colaboracién con la Administracion, para que éste proceda en la forma establecida en el articulo
24 de la Ley 7/1998, de Condiciones Generales de la Contratacién, segtin el cual: «La falta de inscripcién de las
condiciones generales de la contratacion en el Registro regulado en el capitulo III cuando sea obligatoria o la
persistencia en la utilizacién o recomendacién de condiciones generales respecto de las que ha prosperado una
accién de cesacién o retractacion, serd sancionada con multa del tanto al duplo de la cuantia de cada contrato por la
Administracién del Estado, a través del Ministerio de Justicia, en los términos que reglamentariamente se
determinen (...)». En el presente caso el notario expresa que la escritura contiene condiciones generales de
contratacion que han sido depositadas en el Registro de Registro de Condiciones Generales de la Contratacién,
advierte de la aplicabilidad de la citada Ley 7/1998, de 13 de abril, asi como de la obligacién de inscribir en dicho
Registro los formularios de los préstamos y créditos; asimismo, afiade que ha comprobado, mediante consulta
telemitica, que la entidad prestamista ha depositado en ese Registro condiciones generales de la contratacién,
habiendo cumplido dicho notario, segin afirma, todas las obligaciones que, respecto de dichas condiciones
generales, establece el articulo 23 y demds concordantes de la Ley 7/1998. Por todo ello, el defecto expresado en la
calificacién impugnada no puede ser mantenido. Esta Direccién General ha acordado estimar el recurso y revocar la
calificacién impugnada. Contra esta resolucién los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda ante
el Juzgado de lo Civil de la capital de la provincia del lugar donde radica el inmueble en el plazo de dos meses desde
su notificacion, siendo de aplicacién las normas del juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos
325y 328 de la Ley Hipotecaria. Madrid, 5 de diciembre de 2019.—El Director General de los Registros y del
Notariado, Pedro José Garrido Chamorro.
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- R. 05-12-2019.- R.P. Benalmidena n° 2.- HIPOTECA: CONSTITUCION: COMPROBACION POR EL
NOTARIO DEL DEPOSITO REGISTRAL DE LAS CONDICIONES GENERALES DE LA
CONTRATACION. HIPOTECA: INTERES DE DEMORA: EN PRESTAMOS SUJETOS A LA L. 5/2019
EL INTERES DE DEMORA DE TRES PUNTOS SOBRE EL ORDINARIO NO ADMITE PACTO EN
CONTRARIO. Se trata de préstamo para financiar la adquisicién de una vivienda habitual de los prestatarios,
garantizado con hipoteca sobre la misma. —En los casos de las resoluciones (2), (3), (4) y (7), la calificacién registral
sefiala como defecto que «no resulta de la escritura el cédigo identificador del modelo del contrato de préstamo que
se ha utilizado, acreditativo del depésito en el Registro de Condiciones Generales de la Contratacién, ni otros datos
que permitan comprobar la efectividad de dicho depésito con anterioridad a la comercializacién del préstamo». La
Direccién recuerda que su Instr. DGRN 13.06.2019 ya tratd de la necesidad, a raiz del art. 11 L. 7/13.04.1998, sobre
Condiciones Generales de la Contratacién, de control y constancia en las escrituras de préstamo hipotecario, asi
como en su inscripcidn registral, de que se ha producido el previo depésito de las condiciones generales de la
contratacién empleadas en ellas. Las entidades financieras suelen indicar en sus modelos los nimeros de
identificacién de las clausulas depositadas, y el notario deberd consignarlos en la escritura; pero «la carencia de ese
reflejo por la entidad financiera no impide la autorizacién de la escritura ni su inscripcion registral, puesto que
siempre es posible el cotejo de la escritura con el conjunto de cldusulas depositadas por la entidad financiera, algo
que, por lo demds, las modernas herramientas digitales facilitan sobremanera». Pero siempre es «requisito ineludible
para la autorizacion de la escritura del préstamo hipotecario que el notario haya comprobado que se ha producido el
previo depdsito de las condiciones generales de la contratacién» (y si no se ha producido, el art. 24 L. 7/1998 obliga
al notario y al registrador a comunicarlo al Ministerio de Justicia para la imposicién de la multa correspondiente).
Sin embargo, en este caso el notario afirma que ha comprobado el depédsito por consulta telemitica, por lo que «el
defecto expresado en la calificacién impugnada no puede ser mantenido». En el caso de las resoluciones (5) y (6) no
consta que el notario haya realizado la comprobacidn, sino que son los interesados los que afirman que las
condiciones generales de la contratacién recogidas en la escritura se encuentran inscritas en el Registro de
Condiciones Generales de la Contratacién; no es eso lo correcto, como se deduce de las resoluciones antes resefiadas,
pero la Direccién estima el recurso, porque la calificacién registral no cuestionaba ese extremo, sino que pedia el
cédigo identificador del modelo de contrato de préstamo utilizado, por lo que «ese defecto, en los términos en que se
ha expresado en la calificacién impugnada, no puede ser mantenido». —El segundo defecto en la (2) es que «se pacta
un interés moratorio resultante de adicionar dos puntos al tipo de interés ordinario, inferior al fijado legalmente con
caricter imperativo en el art. 25 L. 5/2019 y en el art. 114.3 LH, es decir, inferior a la adicién de tres puntos al
interés remuneratorio pactado», sin que se admita pacto en contrario. La Direccién mantiene el defecto ateniéndose
la diccién literal de la Ley. En cuanto a los intereses de demora, dice la Direccién que, «frente al régimen general de
autonomia de la voluntad dentro de los limites legales en la contratacién, el legislador espafiol ha optado por un
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régimen de exclusién de la misma en materia de intereses de demora, con el fin de evitar cualquier discusién sobre la
transparencia o abusividad de la clusula reguladora de dichos intereses; se trata, pues, de una decision de politica
legislativa que excluye por completo la negociacién, y por consiguiente la fijacién de un tipo de demora inferior al
legal». Esta interpretacion de la norma es piadosa para el anénimo redactor del precepto, pero, como advierte el
notario recurrente, va en contra del espiritu y finalidad de la Ley, que es, segtin proclama la exposicién de motivos,
el beneficio del deudor. Quizi se corrija por los tribunales. De todas formas, todavia queda la duda de si es posible no
pactar interés de demora alguno, ya que los preceptos citados pueden entenderse en el sentido de que «el interés de
demora seri...», si efectivamente se pacta interés de demora; esa interpretacién tiene a favor que, sin pacto de
demora, no cabe ya la «discusién sobre la transparencia o abusividad de la cliusula». R. 05.12.2019 (Notario Manuel-
Desiderio Montoya Molina contra Registro de la Propiedad de Benalmadena-2) (BOE 26.02.2020).

Resolucién de 5 de diciembre de 2019, de la Direccién General de los Registros y del Notariado, en el recurso
interpuesto contra la calificacién del registrador de la propiedad de Benalmddena n.° 2, por la que se suspende la
inscripcién de una escritura de préstamo con garantia hipotecaria. En el recurso interpuesto por don Manuel
Desiderio Montoya Molina, notario de Benalméddena, contra la calificacién del registrador de la propiedad de
Benalmidena nimero 2, don Carlos Pindado Lépez, por la que se suspende la inscripcion de una escritura de
préstamo con garantia hipotecaria. Hechos I Mediante escritura otorgada el 12 de julio de 2019 ante el notario de
Benalmidena don Manuel Montoya Molina, con niimero 824 de protocolo, se formalizé un préstamo para financiar
la construccién de una vivienda; y en garantia del mismo se constituyé hipoteca sobre una parcela que es propiedad
de la parte prestataria y sobre la que existe declarada en construccién una vivienda unifamiliar. En tal escritura se
expresa lo siguiente: «Condiciones generales de la contratacién: A los efectos de lo previsto en la Ley 7/1998, de 13
de abril, sobre Condiciones Generales de Contratacién, las partes convienen que las cldusulas precedentes recogidas
en el presente documento contractual deben ser consideradas como Condiciones Generales de la Contratacién, a
excepcion de las expresamente sefialadas como financieras y que las mismas se encuentren debidamente inscritas en
el Registro de Condiciones Generales de la Contratacién. Los intervinientes y, en su caso, los fiadores, prestan su
conformidad a su incorporacién al contrato y las aceptan expresamente en su condicién de adherente, habiendo sido
previamente informados de su existencia por parte de Cajamar Caja Rural, en su condicién de predisponente».
También se afiade que: «El legal representante de la entidad acreedora manifiesta que el formulario del presente
préstamo/crédito ha sido depositado en el Registro de Condiciones Generales de Contratacién antes de empezar su
comercializacién». II Presentada copia autorizada de dicha escritura en el Registro de la Propiedad de Benalmidena
ntimero 2, fue objeto de la siguiente calificacién: «Visto por Carlos Pindado Lépez, Registrador de la Propiedad del
Registro de la Propiedad de Benalméddena n.° 2, Provincia de Mélaga, el procedimiento registral identificado con el
niimero de entrada 3956 del presente afio, iniciado como consecuencia de presentacién en el mismo Registro, de los
documentos que se dirdn, en virtud de solicitud de inscripcién. En el ejercicio de la calificacién registral sobre la
legalidad de los documentos presentados, obrantes en el procedimiento de referencia, resultan los siguientes: Hechos.
I. El documento objeto de la presente calificacién, autorizado por Don Manuel Montoya Molina ~Notario de
Benalmadena—, el dia 12/07/2019, con ndmero 824/2019 de protocolo, fue presentado por Diagonal Company
Services Solutions, S.L. a las 13:03 horas del dia 12/07/2019, asiento 2190 del Tomo 103 del Libro Diario. II. En
dicho documento se han observado las siguientes circunstancias que han sido objeto de calificacion desfavorable: 1.
Falta de aseveracion por el notario de la Triple coincidencia entre las estipulaciones de la escritura y las condiciones
de la oferta vinculante. 2. No se incorpora el Cédigo Identificador del modelo de contrato de préstamo utilizado.
Fundamentos de Derecho. I. Los documentos de todas clases, susceptibles de inscripcién, se hallan sujetos a
calificacién por el registrador, quien, bajo su responsabilidad, ha de resolver acerca de la legalidad de sus formas
extrinsecas, la capacidad de los otorgantes y la validez de los actos contenidos en los mismos, de conformidad con lo
establecido en los articulos 18 y 19 de la Ley Hipotecaria y 98 a 100 del Reglamento para su ejecucién. II. En
relacién a las circunstancias resefiadas en el Hecho II anterior, debe tenerse en consideracién. 1. Articulos 29 y 30 de
la Orden EHA 2899/11. 2. Articulo 11.2 LCGC y disposicién final 4.2 LCI. En su virtud. Acuerdo. Suspender, la
inscripcién del documento objeto de la presente calificacion, en relacidén con las circunstancias expresamente
consignadas en el Hecho II de la presente nota de calificacion, por la concurrencia de los defectos que igualmente se
indican en el Fundamento de Derecho II de la misma nota. Quedando autométicamente prorrogado el asiento de
presentacion correspondiente durante el plazo de sesenta dias a contar desde que se tenga constancia de la recepcion
de la tltima de las notificaciones legalmente pertinentes, de conformidad con los articulos 322 y 323 de la Ley
Hipotecaria. Pudiendo no obstante el interesado o el funcionario autorizante del titulo, durante la vigencia del
asiento de presentacién y dentro del plazo de sesenta dias anteriormente referido, solicitar que se practique la
anotacion preventiva prevista en el articulo 42.9 de la Ley Hipotecaria (...) Contra el presente acuerdo de
calificacién (...) Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por Carlos Pindado Lépez
registrador/a de Registro Propiedad de Benalmidena 2 a dia tres de Septiembre del afio dos mil diecinueve». III
Contra la anterior nota de calificacién, don Manuel Desiderio Montoya Molina, notario de Benalmadena, interpuso
recurso el dia 5 de septiembre de 2019 mediante escrito en el que alegaba lo siguiente: «Hechos. (...) La nota de
calificacién considera como defectos que impiden la inscripcién: 1. Falta de aseveracién por el notario de la triple
coincidencia entre las estipulaciones de la escritura y las condiciones de la oferta vinculante. 2. No se incorpora el
Cédigo Identificador del modelo de contrato de préstamo utilizado. Los fundamentos de Derecho alegados por el Sr.
Registrador (ademis de los que son el fundamento de la funcién calificadora), son en cuanto al defecto nimero 1, los
articulos 29 y 30 de la Orden EHA 2899/11; y, en cuanto al defecto niimero 2, el articulo 11. 2 de la LCGC y
disposicion final 4.2 de la LCI. Al final de la escritura, antes de otorgamiento consta lo siguiente que transcribo
literalmente: “comprobacién del cumplimiento del principio de transparencia material: — El acta exigida por el
articulo 15 de la Ley 5/2019, de 15 de Marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario ha sido autorizada
por el notario de Benalmiddena don Manuel Montoya Molina, el dia veintiocho de junio de dos mil diecinueve,
nimero 768 de protocolo, declarando yo, el notario autorizante de esta escritura, bajo mi responsabilidad, de
acuerdo con dicha acta, que la parte prestataria ha recibido en plazo la documentacién y el asesoramiento previsto en
dicho articulo. — La direccién de correo electrénico del prestatario/garantes a los efectos previstos en la D.A.8.2 de la
Ley (envio de copia simple y comunicaciones del Registro de la Propiedad) es: (...).— — El legal representante de la
entidad acreedora manifiesta que el formulario del presente préstamo/crédito ha sido depositado en el Registro de
Condiciones Generales de Contratacién antes de empezar su comercializacién.” Que no se comparte el criterio del
Sr. Registrador en ninguno de los dos defectos y, no obstante se procedera a la subsanacién de la escritura calificada
para no entorpecer el trafico juridico, se interpone recurso con base en los siguientes: Fundamentos de Derecho.
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Articulos 7, 14, 15, 22,2, y disposicién final cuarta de la Ley de contratos de Crédito inmobiliario, articulos 5, 7, 8,
11, 19, 23 y 24 de la Ley 7/1998 de 13 de Abril, sobre Condiciones Generales de la Contratacion, articulos 83 y 84
del Real Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de Noviembre, Texto Refundido de la Ley General para la Defensa de
Consumidores y Usuarios. En cuanto al primero de los defectos. La aseveracién que se solicita en la calificacién
registral no es necesaria por constar ya en la escritura de préstamo hipotecario objeto del presente. Tal y como se ha
relacionado en los hechos se ha declarado bajo la responsabilidad del notario autorizante que la parte prestataria ha
recibido en plazo la documentacion y el asesoramiento previsto en los articulos 14 y 15 de la LCCI; esa declaraciéon
se ha hecho “de acuerdo con dicha acta” y dentro del préstamo hipotecario autorizado, por lo que ya se estd diciendo
que coinciden. Evidentemente esa documentacién y asesoramiento se entregan vy realizan para el préstamo que se ha
firmado, de lo contrario no podria haber hecho la declaracidn prevista en la Ley. Por si cabe alguna duda, la
declaracién, tal corno exige la Ley, se hace “de acuerdo con el acta”, es decir, he tenido en cuenta el acta, y por tanto
la FEIN y el proyecto de contrato, para hacer esa declaracion dentro de la escritura de préstamo hipotecario. Es
decir, el préstamo estd de acuerdo con el acta, o lo que es lo mismo, todo coincide. Insisto, no se podria hacer la
declaracién anterior si no coincidiese la FEIN vy el proyecto con el préstamo que se autoriza. Parece que el Sr.
Registrador quiere que se le reitere algo que estd contenido ya en la declaracién por la propia légica del mecanismo
establecido por la Ley y par imposicion de esta. La declaracién de coincidencia requerida por el Sr. Registrador y, en
general, del cumplimiento del régimen especifico de proteccién establecido por la Ley CCI tiene ya una forma
establecida por la Ley. Como resulta del articulo 15.6 LCCI el acta regulada por el mismo hace prueba del
asesoramiento prestado por el notario y de la manifestacion de que el prestatario comprende y acepta el contenido
de los documentos que relaciona, a efectos de cumplir con el principio de transparencia en su vertiente material. A
continuacién el notario insertard una resefia identificativa de ese acta en el préstamo hipotecario. Evidentemente la
resefia de cada acta se hace en el préstamo a que corresponde, no en otro distinto, pues de lo contrario estarfa mal
hecha, en cuyo caso serfa el notario que la realiza el que incurrirfa en responsabilidad. De la exposicién de motivos
de la Ley resulta claramente la idea que trato de exponer de que la regulacién de la fase precontractual del préstamo
hipotecario a que afecta “.... se complementa atribuyendo al notario la funcién de asesorar imparcialmente al
prestatario, aclarando todas aquellas dudas que le pudiera suscitar el contrato, y de comprobar que tanto los plazos
como los demis requisitos que permiten considerar cumplido el citado principio de transparencia material,
especialmente los relacionados con las cldusulas contractuales de mayor complejidad o relevancia en el contrato,
concurren al tiempo de autorizar en escritura ptiblica el contrato de préstamo o crédito hipotecario”. Es decir, la
funcién del notario impuesta por la Ley no concluye al autorizar el acta del articulo 15, sino al autorizar la escritura
de préstamo a la que se refiere. Idea ésta que se reitera de nuevo en su ediculo 22.2 al establecer que el notario no
autorizara la escritura publica si no se hubiere otorgado el acta previa prevista en el articulo 15, y légicamente la
escritura de que habla es la del préstamo a que se contrae pues, de lo contrario, el notario no la puede autorizar.
Dicho esto, resulta que también la Ley ha regulado la forma en que el registrador ha de controlar el cumplimiento
por el notario de toda lo anterior. El propio articulo 22.2 contintia estableciendo que los registradores de la
propiedad, mercantiles y de bienes muebles no inscribirdn 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. Y recordamos, la resefia se hace dentro de la
escritura de préstamo hipotecario y “de acuerdo con el acta”, tal y como impone la Ley. Ha quedado clara la forma
en que cada funcionario, notario y registrador, han de actuar para coordinar sus funciones (cada uno la suya). Serfa
contrario a la literalidad de las normas expuestas y a su espiritu exigir la inclusién de menciones adicionales para
ejercer un control que no corresponde al Sr. Registrador y, por tanto, no debe incluirse ninguna otra mencién en la
escritura relativa a la concordancia entre ésta, la FEIN y el proyecto de contrato, pues ademds de defender que ya se
estd haciendo al hacer la resefia del articulo 15 de la LCCI, ésta no exige ninguna otra mencién especial, ni su
normativa de desarrollo. De acuerdo con lo dispuesto en la Ley de forma imperativa, el tinico elemento sujeto a
calificacién registral es la resefia. Los fundamentos de derecho alegados por el Sr. Registrador son el articulo 29 y 30
de la Orden EHA 2899/11: Articulo 29. Documentacién contractual. Los documentos contractuales y las escrituras
ptiblicas en las que se formalicen los préstamos contendrdn, debidamente separadas de las restantes, cldusulas
financieras cuyo contenido minimo se ajustara a la informacién personalizada prevista en la Ficha de Informacién
Personalizada. Las demds cldusulas de tales documentos contractuales no podran, en perjuicio del cliente, desvirtuar
el contenido de aquellas. En particular, con las peculiaridades previstas en los siguientes apartados, se fijard el tipo de
interés aplicable, asi como la obligacién de notificar al cliente las variaciones experimentadas en ese tipo de interés.
Articulo 30. Acto de otorgamiento. 1. En materia de eleccidn de notario se estard a lo dispuesto en el Reglamento
Notarial aprobado por Decreto de 2 de junio de 1944 y demis disposiciones aplicables. 2. El cliente tendr4 derecho a
examinar el proyecto de escritura pablica de formalizacién del préstamo hipotecario en el despacho del notario al
menos durante los tres dias habiles anteriores a su otorgamiento. El cliente podrd renunciar expresamente, ante el
notario autorizante, al sefialado plazo siempre que el acto de otorgamiento de la escritura publica tenga lugar en la
propia notarfa. 3. En su condicién de funcionarios ptiblicos y derivado de su deber genérico de control de legalidad
de los actos y negocios que autorizan, los notarios denegarédn la autorizacién del préstamo cuando el mismo no
cumpla lo previsto en esta orden y la legalidad vigente. Asimismo, los notarios informarén al cliente del valor y
alcance de las obligaciones que asume y, en cualquier caso, deberd: a) Comprobar si el cliente ha recibido
adecuadamente y con la suficiente antelacion la Ficha de Informacién Personalizada y, en su caso, si existen
discrepancias entre las condiciones de la oferta vinculante y el documento contractual finalmente suscrito, e
informar al cliente tanto de la obligacién de la entidad de poner a su disposicién la Ficha de Informacién
Personalizada, como de aceptar finalmente las condiciones ofrecidas al cliente en la oferta vinculante dentro del
plazo de su vigencia. b) En el caso de préstamos a tipo de interés variable, comprobar si el cliente ha recibido la
informacion prevista en los articulos 24, 25 y 26, y advertitle expresamente cuando se dé alguna de las siguientes
circunstancias: 1.° Que el tipo de interés de referencia pactado no sea uno de los oficiales a los que se refiere el
articulo 27. 2.° Que el tipo de interés aplicable durante el periodo inicial sea inferior al que resultarfa tedricamente
de aplicar en dicho periodo inicial el tipo de interés variable pactado para periodos posteriores. 3.° Que se hubieran
establecido limites a la variacion del tipo de interés, como cldusulas suelo o techo. En particular, el notario
consignard en la escritura esa circunstancia, advirtiendo expresamente de ello al cliente e informéndole, en todo
caso, sobre: i) Los efectos de estos limites ante la variacién del tipo de interés de referencia. ii) Las diferencias entre
los limites al alza y a la baja y, de manera especial, si se ha establecido dnicamente un limite méximo a la bajada del
tipo de interés. c) Informar al cliente de cualquier aumento relevante que pudiera producirse en las cuotas como
consecuencia de la aplicacién de las clusulas financieras pactadas. En particular deber4 advertir de los efectos que la
existencia, en su caso, de periodos de carencia tendria en el importe de las cuotas una vez finalizados tales periodos;

- 696 - Bol. Colegio Registradores, nim. 74



asi mismo, advertird de la previsible evolucién de las mismas cuando se hubieran pactado cuotas crecientes o cuando
se hubiera previsto la posibilidad de interrumpir o posponer la amortizacién del préstamo. d) Informar al cliente de
la eventual obligacién de satisfacer a la entidad ciertas cantidades en concepto de compensacién por desistimiento o
por riesgo de tipo de interés en los términos previstos en los articulos 8 y 9 de la Ley 41/2007, de 7 de diciembre, por
la que se modifica la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de regulacién del mercado hipotecario y otras normas del sistema
hipotecario y financiero, de regulacién de las hipotecas inversas y el seguro de dependencia y por la que se establece
determinada norma tributaria. e) En el caso de que el préstamo no esté denominado en euros, advertir al cliente
sobre el riesgo de fluctuacién del tipo de cambio. f) Comprobar que ninguna de las cldusulas no financieras del
contrato implican para el cliente comisiones o gastos que debieran haberse incluido en las cldusulas financieras. g) En
el caso de hipoteca inversa deberd verificar la existencia del correspondiente asesoramiento independiente. En caso
de que la formalizacién de la hipoteca inversa se realice en contra de la recomendacién realizada por el
asesoramiento independiente, se deberd advertir de este extremo al cliente. h) Informar al cliente de los costes
exactos de su intervencién. 4. La decisién del funcionario por la que deniegue la autorizacién del préstamo o la
inscripcion de alguna de sus cliusulas deberd efectuarse mediante escrito motivado, ordenado en hechos y
fundamentos de derecho. Dicha decisién serd recurrible ante la Direccién General de los Registros y del Notariado
en los plazos y forma previsto para el recurso de alzada. De ninguna de dichas normas resulta que el notario que
aplica la nueva LCCI de 2019 tenga que hacer la aseveracién explicita que exige el Sr. Registrador, sobre todo si se
tiene en cuenta que la LCCI regula la materia ampliando la proteccién del deudor en un acta previa al otorgamiento
del préstamo y regulando los requisitos del acto del otorgamiento con la resefia del articulo 15.7 con la que como
hemos repetido a lo largo de este recurso estd incluida la pretendida aseveracién adicional exigida en la nota de
calificacién y que, por tanto, seria innecesaria en cualquier caso. La Orden EHA 2899/11 que alega el Sr.
Registrador ha sido objeto de modificacién por el articulo segundo de la Orden ECE/482/2019 de 26 de Abril.
Dicha modificacién se ha hecho precisamente como consecuencia de la LCCI, para modificar su objeto y 4mbito de
aplicacién, amplidndolo y adecudndolo a lo recogido en la LCCI (segtin su exposicién de motivos). Si el legislador
hubiese querido que ademds de la resefia exigida por la Ley se haga otra aseveracién mids, lo hubiese recogido
expresamente en los articulos 29 y 30 alegados, pero no lo ha hecho y, por tanto, no pueden ser fundamento juridico
de su exigencia. En cuanto al segundo defecto (No se incorpora el Cédigo Identificador del modelo de contrato de
préstamo utilizado), suponemos que se refiere al c6digo que lo identifica en el Registro de Condiciones Generales de
Contratacién. De nuevo no se comparte el criterio del Sr. Registrador. Los fundamentos alegados son el “articulo
11.2 LCGC vy disposicién final 4.2 LCI”. De ellos no puede extraerse la consecuencia de que sin el nimero del
depésito no pueda autorizarse ni inscribirse la escritura. Se comparte con el Sr. Registrador el deseo de que la entidad
prestamista proporcione el nimero de registro pues con ello se facilitaria enormemente la labor del notario y del
registrador. De hecho, comienza a ser practica habitual que dicho nimero sea facilitado y conste en la escritura pero,
repito, no hay fundamento juridico que impida la autorizacién ni la inscripcién. La propia Direccién General de
Registros y del Notariado, en su Instruccién de 13 de Junio de 2.019 sobre el depésito de condiciones generales de la
contratacién y el reflejo del mismo en las escrituras de préstamo y en el Registro desde la entrada en vigor de la
LCCI, no ha dicho que tenga que constar el nimero del depdsito y sin embargo si que ha contemplado la
posibilidad de que el, depésito no se realice de los formularios de los préstamos como modelos integros del contrato,
sino también, como otra posibilidad, de las cldusulas contractuales ordenadas por materias o por cualquier otro
criterio. En su conclusién final dice la Direccién General que “... si bien en el contrato de préstamo debe hacerse
constar que las condiciones generales han sido objeto de depésito, y comprobarse por el notario y registrador que
dicho depésito se ha practicado, ello no impide...” sin que haya hecho referencia en ningtin momento a la constancia
del nimero de dicho depésito, que, ademds, caso de optarse por la segunda modalidad del mismo, por cldusulas
contractuales, no existirfa. Afiadir ademds que hay entidades que tienen un tnico nimero de dep&sito para todos los
formularios de contrato, no uno para cada formulario. Y repito, la no facilitacién del nimero de depésito de cada
formulario, del cédigo tnico de todos los formularios o del depésito de cliusulas, dificulta enormemente el
cumplimiento de las obligaciones de notario y registrador pero no es fundamento para denegar la autorizacién ni la
inscripcién de la escritura. La Instruccién mencionada afirma que “el notario deberd controlar al autorizar la
escritura de préstamo hipotecario y el registrador de la propiedad al inscribirla, el mero hecho de que efectivamente
la entidad financiera haya procedido previamente a practicar ese dep&sito” y que el “control del depésito no atafie al
contenido de las condiciones generales o a la existencia de cliusulas que las reemplacen, sino que se circunscribe a la
verificacién formal del cumplimiento de la obligacién de depésito”, a fin de informar al Ministerio de Justicia si se
ha Incumplido. La consecuencia de ese control, para el supuesto de que no estuvieran depositadas las condiciones
también se expresa en dicha Instruccién, ya que en el supuesto indicado (no depésito) tanto el notario como el
registrador, deberd comunicarlo al Ministerio de Justicia a los fines del articulo 24 de la Ley de Condiciones
Generales de Contratacion. Por tanto, en ningin caso el notario deberd denegar la autorizacién de la escritura de
préstamo ni el registrador la inscripcién, por el hecho de que no se haya efectuado ese previo depésito. Y si ello es
asf, mucho mis lo serd si lo que falta no es el depésito, sino el nimero que lo identifica en el Registro, aunque
efectivamente ello dificulta las cosas a notario y registrador». IV El registrador de la Propiedad de Benalméadena
ntimero 2, don Carlos Pindado Lépez, emitié informe mediante escrito de 12 de septiembre de 2019 y elevé el
expediente a este Centro Directivo. En dicho informe expresaba que resuelve lo siguiente: «1) Desistir de la
calificacién negativa expresada en el defecto nimero 1) de la nota de calificacién, esto es “Falta de la aseveracién por
el notario de la triple coincidencia entre las estipulaciones de la escritura y las condiciones de la oferta vinculante”, al
admitir el razonamiento del sefior notario de que esa declaracién debe darse incluida en la escritura en la que se
declara bajo la responsabilidad del notario autorizante que la parte prestataria ha recibido la documentacién en plazo
y el asesoramiento previsto en los articulos 14 y 15 LCCI, todo ello “de acuerdo con el acta”, y que no podria hacer
tal declaracién si no coincidiesen la FEIN, el proyecto y el préstamo que se autoriza. 2) Se mantiene sin embargo la
calificacién respecto del defecto indicado bajo el nimero 2) de la referida nota de calificacién, referido a la no
incorporacién del Cédigo de Identificacién del modelo de contrato del préstamo utilizado, que, efectivamente se
refiere al cédigo asignado en el Registro de Condiciones generales de la Contratacién (...)». Fundamentos de
Derecho Vistos los articulos 18, 21 y 114 de la Ley Hipotecaria; 3, 7, 14, 15, 25 y 45 de la Ley 5/2019, de 15 de
marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario; 83 Real Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios y otras
leyes complementarias; 1, 17 bis y 24 de la Ley del Notariado; 5, 7, 11, 23 y 24 de la Ley 7/1998, de 13 de abril,
sobre condiciones generales de la contratacién; 28.3 de la Directiva 2014/17/UE del Parlamento Europeo y del
Consejo de 4 de febrero de 2014 sobre los contratos de crédito celebrados con los consumidores para bienes
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inmuebles de uso residencial y por la que se modifican las Directivas 2008/48/CE y 2013/36/UE y el Reglamento
(UE) n.° 1093/2010; 6 y 7 de la Directiva 93/13/CEE del Consejo, de 5 de abril de 1993, sobre las cliusulas abusivas
en los contratos celebrados con consumidores; 147 del Reglamento Notarial; 29 y 30 de la Orden EHA/2899/2011,
de 28 de octubre, de transparencia y proteccién del cliente de servicios bancarios; las Sentencias del Tribunal de
Justicia de la Unién Europea de 4 de junio de 2009 (As. C-243/08), 14 de marzo de 2013 (As. C-415/11) y 26 de
marzo de 2019 (Ass. C-70/17 y C-179/17); las Sentencias del Tribunal Supremo de 9 de marzo de 2001, 4 de julio y
12 de diciembre de 2008, 16 de diciembre de 2009, 9 de mayo, 13 de septiembre y 18 de noviembre de 2013, 26 de
mayo, 30 de junio y 8 de septiembre de 2014; la Instruccién de 13 de junio de 2019 de la Direccién General de los
Registros y del Notariado sobre el depésito de condiciones generales de la contratacion, y el reflejo del mismo en las
escrituras de préstamo y en el Registro de la Propiedad, desde la entrada en vigor de la Ley 5/2019, de 15 de marzo,
reguladora de los contratos de crédito inmobiliario, y las Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del
Notariado de 18 de enero y 8 de junio de 2011, 23 de enero, 16 y 27 de febrero, 20 y 28 de junio y 18, 26 y 27 de
julio de 2012, 2 de enero, 2 de marzo, 1 de junio, 1y 11 de julio y 6 y 13 de septiembre de 2013, 5 de febrero, 23 de
julio y 29 de septiembre de 2014 y 22 de enero y 12 de marzo de 2015, 19 de julio de 2018 y 13 y 27 de junio de
2019. 1. Mediante la escritura que es objeto de la calificacién impugnada se formaliz6 un préstamo para financiar la
construccion de una vivienda; y en garantia del mismo se constituyé hipoteca sobre una parcela que es propiedad de
la parte prestataria y sobre la que existe declarada en construccién una vivienda unifamiliar. En tal escritura se
expresa que: «A los efectos de lo previsto en la Ley 7/1998, de 13 de abril, sobre Condiciones Generales de
Contratacién, las partes convienen que las cldusulas precedentes recogidas en el presente documento contractual
deben ser consideradas como Condiciones Generales de la Contratacion, a excepcidn de las expresamente sefialadas
como financieras y que las mismas se encuentren debidamente inscritas en el Registro de Condiciones Generales de
la Contratacién. Los intervinientes y, en su caso, los fiadores, prestan su conformidad a su incorporacién al contrato
y las aceptan expresamente en su condicién de adherente, habiendo sido previamente informados de su existencia
por parte de Cajamar Caja Rural, en su condicién de predisponente». También se afiade que: «El legal representante
de la entidad acreedora manifiesta que el formulario del presente préstamo/crédito ha sido depositado en el Registro
de Condiciones Generales de Contratacién antes de empezar su comercializacién». 2. Segtin el tnico de los dos
defectos expresados en la nota impugnada que es mantenido por el registrador, éste suspende la inscripcién solicitada
porque «no se incorpora el Cédigo Identificador del modelo de contrato de préstamo utilizado»; y como
fundamento alega el articulo 11.2 de la Ley General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios y la disposicién
final cuarta de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario. El notario
recurrente alega que ni en la Ley 5/2019, de 15 de marzo, ni en los preceptos legales que cita el registrador como
fundamento de su calificacién negativa exigen que en la escritura de préstamo hipotecario se exprese ese cddigo
identificador del modelo del contrato de préstamo que se ha utilizado, acreditativo del depésito en el Registro de
Condiciones Generales de la Contratacién; y afiade que, segtin la Instruccion de esta Direccién General de 13 de
junio de 2019, en ningtin caso el notario deberd denegar la autorizacién de la escritura de préstamo ni el registrador
la inscripcién, por el hecho de que no se haya efectuado ese previo depdsito; y si ello es asi, mucho més lo serd si lo
que falta no es el depésito, sino el niimero que lo identifica en el Registro, aunque efectivamente ello dificulta las
cosas a notario y registrador. 3. En la Instruccién de 13 de junio de 2019, de esta Direccidén General, sobre el
depésito de condiciones generales de la contratacion, y el reflejo del mismo en las escrituras de préstamo y en el
Registro de la Propiedad, a la que procede remitirse por la presente, se analizan tres cuestiones en relacién con todo
el conjunto normativo examinado: la necesidad, o no, de que en cualquier escritura publica de préstamo hipotecario,
asi como en su inscripcién registral, se controle y haga constar que se ha producido el previo depésito de las
condiciones generales de la contratacién empleadas en la misma; la forma o contenido que debe tener ese depdsito; y
el tratamiento que debe darse al hecho de que en una cldusula contenida en el contrato de préstamo formalizado en
escritura ptblica exista alguna diferencia con la cldusula que fue depositada en el Registro de Condiciones Generales.
Respecto de la primera cuestion, que es la que interesa en este expediente, dicha Instruccidn ya establecié con toda
claridad que, al imponerse en el articulo 11 de la Ley 7/1998, de 13 de abril, sobre Condiciones Generales de la
Contratacion, a todas las entidades la obligacién concreta y terminante de depositar los formularios de los préstamos
y créditos hipotecarios comprendidos en el 4mbito de aplicacién de la propia Ley antes de empezar su
comercializacion, es indudable que «el notario debera controlar al autorizar la escritura de préstamo hipotecario, y el
registrador de la propiedad al inscribirla, el mero hecho de que efectivamente la entidad financiera haya procedido
previamente a practicar dicho depdsito». Afiade que: «Se trata de un control de cumplimiento de la legalidad que el
notario y el registrador de la propiedad estin obligados a realizar, como ocurre con otros supuestos de obligaciones
legales cuyo cumplimiento, con independencia de si afectan o no a la validez y eficacia del negocio, debe resultar de
la escritura y en su caso hacerse constar al practicar su inscripcién: ocurre asi con la entrega del certificado
energético, la declaracién del movimiento de metdlico, la justificacién de los medios de pago, la obtencién de una
licencia urbanistica, etc.». Y termina insistiendo en «la carga o deber de diligencia del notario y del registrador,
quienes, en cuanto autoridades, podrén acceder al citado Registro de forma inmediata y gratuita, y realizar de esta
forma la comprobacién del previo depésito de las condiciones generales». Cuestién distinta es la relativa a la
actuaciéon que hayan de seguir el notario y el registrador cuando en una cldusula contenida en el contrato de
préstamo formalizado en escritura publica exista alguna diferencia con la cldusula que fue depositada en el Registro
de Condiciones Generales, cuestién que, como se ha indicado anteriormente, también es analizada en dicha
Instruccién, teniendo en cuenta que la flexibilidad que requiere el trafico juridico debe permitir la adaptacion a las
necesidades que se planteen en cada supuesto concreto (por especialidades en relacién con la finalidad del préstamo,
el objeto, los sujetos, la relacién entre los sujetos, los pactos especiales que se hayan alcanzado, etc.), y la inclusién en
el contrato de cldusulas especiales que se aparten de las condiciones generales que se han depositado, precisamente
porque por su especialidad propia no constituyen condiciones generales, sino condiciones particulares 0 pactos que
han sido objeto de negociacién individual. Por ello concluye que «si bien en el contrato de préstamo debe hacerse
constar que las condiciones generales han sido objeto de depdsito, y comprobarse por el notario y el registrador que
dicho depésito se ha practicado, ello no impide que en la configuracién del contrato se hayan acordado
modificaciones respecto de esas condiciones generales, lo que es una exigencia de la flexibilidad que la contrataciéon
y el tréfico inmobiliario deben tener para adecuarse a las necesidades de las partes en cada caso particular. En
cualquier caso, las entidades financieras con frecuencia suelen indicar en sus modelos o minutas los niimeros de
identificacién de las cldusulas depositadas en el Registro de Condiciones Generales de la Contratacidn, lo que tiene
la finalidad de que dichos niimeros aparezcan también resefiados en las escrituras de préstamo, para facilitar en su dia
la comprobacién de ese depésito. En tales supuestos, parece claro que, en la facultad de configuracién del contrato
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que tienen las partes, siempre dentro de los limites legales, se debe entender incluida la de la resefia de ese niimero
identificador, con la finalidad de facilitar la comprobacién de la efectividad del depésito al notario, al registrador y
eventualmente al juez que debiera pronunciarse sobre los efectos del negocio documentado. En consecuencia, en los
supuestos en que ese niimero sea indicado por la entidad financiera, el notario respetando su voluntad negocial,
deberd consignarlos en la escritura. No obstante, la carencia de ese reflejo por la entidad financiera no impide la
autorizacion de la escritura ni su inscripcidn registral, puesto que siempre es posible el cotejo de la escritura con el
conjunto de cliusulas depositadas por la entidad financiera, algo que, por lo demis, las modernas herramientas
digitales facilitan sobremanera. Ahora bien, de todos los razonamientos anteriores se desprende inequivocamente
que es requisito ineludible para la autorizacién de la escritura del préstamo hipotecario que el notario haya
comprobado que se ha producido el previo depésito de las condiciones generales de la contrataciéon empleadas en la
misma, de modo que, como establece la mencionada Instruccidn, en el supuesto de que se compruebe, por el notario
o por el registrador, que una condicién general no ha sido depositada, deberin notificirselo al Ministerio de Justicia,
en cumplimiento de su deber general de colaboracién con la Administracién, para que éste proceda en la forma
establecida en el articulo 24 de la Ley 7/1998, de Condiciones Generales de la Contratacion, segtin el cual: «La falta
de inscripcidn de las condiciones generales de la contratacion en el Registro regulado en el capitulo III cuando sea
obligatoria o la persistencia en la utilizacién o recomendacién de condiciones generales respecto de las que ha
prosperado una accién de cesacidn o retractacion, serd sancionada con multa del tanto al duplo de la cuantia de cada
contrato por la Administracién del Estado, a través del Ministerio de Justicia, en los términos que
reglamentariamente se determinen (...)». En el presente caso son las partes contratantes las que «convienen» que las
condiciones generales de la contratacion recogidas en la escritura «se encuentren debidamente inscritas en el
Registro de Condiciones Generales de la Contratacién»; y el representante de la entidad prestamista manifiesta que
el formulario del presente préstamo ha sido depositado en el referido Registro antes de empezar su comercializacion.
Pero no consta en la escritura que el notario haya realizado la comprobacién de tal extremo. Lo que ocurre es que
no es este el defecto que el registrador opone para suspender la inscripcién sino la falta de incorporacién del cédigo
identificador del modelo de contrato de préstamo utilizado, algo que aun cuando se hubiera incorporado no es
equivalente a la constancia, en la escritura calificada, del cumplimiento del deber que incumbe al notario de realizar
la comprobacién del previo depésito de las condiciones generales. Por todo ello, ese defecto, en los términos en que
se ha expresado en la calificacién impugnada, no puede ser mantenido. Esta Direccién General ha acordado estimar
el recurso y revocar la calificacién impugnada. Contra esta resolucién los legalmente legitimados pueden recurrir
mediante demanda ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el inmueble en el
plazo de dos meses desde su notificacidn, siendo de aplicacién las normas del juicio verbal, todo ello conforme a lo
establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria. Madrid, 5 de diciembre de 2019.-El Director General
de los Registros y del Notariado, Pedro José Garrido Chamorro.
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Resolucién de 5 de diciembre de 2019, de la Direccién General de los Registros y del Notariado, en el recurso
interpuesto contra la calificacién del registrador de la propiedad de Benalmddena n.° 2, por la que se suspende la
inscripcion de una escritura de préstamo con garantia hipotecaria. En el recurso interpuesto por don Manuel
Desiderio Montoya Molina, notario de Benalmadena, contra la calificacién del registrador de la Propiedad de
Benalmidena nimero 2, don Carlos Pindado Lépez, por la que se suspende la inscripcién de una escritura de
préstamo con garantia hipotecaria. Hechos I Mediante escritura otorgada el 15 de julio de 2019 ante el notario de
Benalméidena, don Carlos Morales Alférez, como sustituto de su compafiero de residencia don Manuel Desiderio
Montoya Molina, con ntimero 834 de protocolo, se formalizé un préstamo para financiar la adquisicién de vivienda
habitual -y dos plazas de aparcamiento- de los prestatarios; y en garantia del mismo se constituy6 hipoteca sobre
tales fincas. En tal escritura se expresaba lo siguiente: «El legal representante de la entidad acreedora manifiesta que el
formulario del presente préstamo/crédito ha sido depositado en el Registro de Condiciones Generales de
Contratacion antes de empezar su comercializacién». I Presentada copia autorizada de dicha escritura en el Registro
de la Propiedad de Benalmédena ntimero 2, fue objeto de la siguiente calificacion: «Visto por Carlos Pindado Lépez,
Registrador de la Propiedad del Registro de la Propiedad de Benalmidena n.° 2, Provincia de Milaga, el
procedimiento registral identificado con el niimero de entrada 3998 del presente afio, iniciado como consecuencia
de presentacién en el mismo Registro, de los documentos que se dirén, en virtud de solicitud de inscripcién. En el
ejercicio de la calificacion registral sobre la legalidad de los documentos presentados, obrantes en el procedimiento
de referencia, resultan los siguientes: Hechos. I. El documento objeto de la presente calificacién, autorizado por Don
Manuel Montoya Molina -Notario de Benalmidena, el dia 15/07/2019, con nimero 834/2019 de protocolo, fue
presentado por Grupo BC, Asesorfa Hipotecaria, S.L. a las 14:30 horas del dia 15/07/2019, asiento 2228 del Tomo
103 del Libro Diario. II. En dicho documento se han observado las siguientes circunstancias que han sido objeto de
calificacién desfavorable: 1. Falta de aseveracién por el notario de la Triple coincidencia entre las estipulaciones de la
escritura y las condiciones de la oferta vinculante. 2. No se incorpora el Cédigo Identificador del modelo de
contrato de préstamo utilizado. Fundamentos de Derecho. 1. Los documentos de todas clases, susceptibles de
inscripcién, se hallan sujetos a calificacion por el registrador, quien, bajo su responsabilidad, ha de resolver acerca de
la legalidad de sus formas extrinsecas, la capacidad de los otorgantes y la validez de los actos contenidos en los
mismos, de conformidad con lo establecido en los articulos 18 y 19 de la Ley Hipotecaria y 98 a 100 del Reglamento
para su ejecucion. II. En relacién a las circunstancias resefiadas en el Hecho II anterior, debe tenerse en
consideracién. 1. Articulos 29 y 30 de la Orden EHA 2899/11. 2. Articulo 11.2 LCGC vy disposicién final 4.2 LCI.
En su virtud. Acuerdo. Suspender, la inscripcion del documento objeto de la presente calificacién, en relacién con
las circunstancias expresamente consignadas en el Hecho II de la presente nota de calificacién, por la concurrencia
de los defectos que igualmente se indican en el Fundamento de Derecho II de la misma nota. Quedando
automiticamente prorrogado el asiento de presentacién correspondiente durante el plazo de sesenta dias a contar
desde que se tenga constancia de la recepcién de la dltima de las notificaciones legalmente pertinentes, de
conformidad con los articulos 322 y 323 de la Ley Hipotecaria. Pudiendo no obstante el interesado o el funcionario
autorizante del titulo, durante la vigencia del asiento de presentacién y dentro del plazo de sesenta dias
anteriormente referido, solicitar que se practique la anotacidn preventiva prevista en el articulo 42.9 de la Ley
Hipotecaria (...) Contra el presente acuerdo de calificacién (...) Este documento ha sido firmado con firma
electrénica cualificada por Carlos Pindado Lopez registrador/a de Registro Propiedad de Benalmédena 2 a dia tres de
Septiembre del afio dos mil diecinueve». III Contra la anterior nota de calificacién, don Manuel Desiderio Montoya
Molina, notario de Benalmddena, interpuso recurso el dia 5 de septiembre de 2019 mediante escrito en el que
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alegaba lo siguiente: «Hechos. (...) La nota de calificacién considera como defectos que impiden la inscripcion: 1.
Falta de aseveracion por el notario de la triple coincidencia entre las estipulaciones de la escritura y las condiciones
de la oferta vinculante. 2. No se incorpora el Cédigo Identificador del modelo de contrato de préstamo utilizado.
Los fundamentos de Derecho alegados por el St. Registrador (ademds de los que son el fundamento de la funcién
calificadora), son en cuanto al defecto niimero 1, los articulos 29 y 30 de la Orden EHA 2899/11; y, en cuanto al
defecto niimero 2, el articulo 11. 2 de la LCGC y disposicion final 4.2 de la LCI. Al final de la escritura, antes de
otorgamiento consta lo siguiente que transcribo literalmente: «comprobacién del cumplimiento del principio de
transparencia material: — El acta exigida por el articulo 15 de la Ley 5/2019, de 15 de Marzo, reguladora de los
contratos de crédito inmobiliario ha sido autorizada por el notario de Benalmidena don Manuel Montoya Molina, el
dia 9 de julio de 2019, niimero 812 de protocolo, declarando yo, el notario autorizante de esta escritura, bajo mi
responsabilidad, de acuerdo con dicha acta, que la parte prestataria ha recibido en plazo la documentacién vy el
asesoramiento previsto en dicho articulo. — La direccién de correo electrénico del prestatario/garantes a los efectos
previstos en la D.A. 8.2 de la Ley (envio de copia simple y comunicaciones del Registro de la Propiedad) es: (...).— -
El legal representante de la entidad acreedora manifiesta que el formulario del presente préstamo/crédito ha sido
depositado en el Registro de Condiciones Generales de Contratacién antes de empezar su comercializacién.» Que
no se comparte el criterio del Sr. Registrador en ninguno de los dos defectos y, no obstante se procederd a la
subsanacién de la escritura calificada para no entorpecer el trifico juridico, se interpone recurso con base en los
siguientes: Fundamentos de Derecho. Articulos 7, 14, 15, 22,2, y disposicion final cuarta de la Ley de contratos de
Crédito inmobiliario, articulos 5, 7, 8, 11, 19, 23 y 24 de la Ley 7/1998 de 13 de Abril, sobre Condiciones Generales
de la Contratacién, articulos 83 y 84 del Real Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de Noviembre, Texto Refundido de
la Ley General para la Defensa de Consumidores y Usuarios. En cuanto al primero de los defectos. La aseveracién
que se solicita en la calificacién registral no es necesaria por constar ya en la escritura de préstamo hipotecario objeto
del presente. Tal y como se ha relacionado en los hechos se ha declarado bajo la responsabilidad del notario
autorizante que la parte prestataria ha recibido en plazo la documentacién y el asesoramiento previsto en los articulos
14 y 15 de la LCCI; esa declaracién se ha hecho «de acuerdo con dicha acta» y dentro del préstamo hipotecario
autorizado, por lo que ya se estd diciendo que coinciden. Evidentemente esa documentacidn y asesoramiento se
entregan y realizan para el préstamo que se ha firmado, de lo contrario no podria haber hecho la declaracién prevista
en la Ley. Por si cabe alguna duda, la declaracion, tal corno exige la Ley, se hace «de acuerdo con el acta», es decir,
he tenido en cuenta el acta, y por tanto la FEIN y el proyecto de contrato, para hacer esa declaracién dentro de la
escritura de préstamo hipotecario. Es decir, el préstamo estd de acuerdo con el acta, o lo que es lo mismo, todo
coincide. Insisto, no se podria hacer la declaracién anterior si no coincidiese la FEIN y el proyecto con el préstamo
que se autoriza. Parece que el Sr. Registrador quiere que se le reitere algo que estd contenido ya en la declaracién
por la propia l6gica del mecanismo establecido por la Ley y par imposicién de esta. La declaracién de coincidencia
requerida por el Sr. Registrador y, en general, del cumplimiento del régimen especifico de proteccién establecido
por la Ley CCI tiene ya una forma establecida por la Ley. Como resulta del articulo 15.6 LCCI el acta regulada por
el mismo hace prueba del asesoramiento prestado por el notario y de la manifestacién de que el prestatario
comprende y acepta el contenido de los documentos que relaciona, a efectos de cumplir con el principio de
transparencia en su vertiente material. A continuacién el notario insertard una resefia identificativa de ese acta en el
préstamo hipotecario. Evidentemente la resefia de cada acta se hace en el préstamo a que corresponde, no en otro
distinto, pues de lo contrario estarfa mal hecha, en cuyo caso serfa el notario que la realiza el que incurrirfa en
responsabilidad. De la exposicién de motivos de la Ley resulta claramente la idea que trato de exponer de que la
regulacioén de la fase precontractual del préstamo hipotecario a que afecta «.... se complementa atribuyendo al notario
la funcién de asesorar imparcialmente al prestatario, aclarando todas aquellas dudas que le pudiera suscitar el
contrato, y de comprobar que tanto los plazos como los demis requisitos que permiten considerar cumplido el
citado principio de transparencia material, especialmente los relacionados con las cldusulas contractuales de mayor
complejidad o relevancia en el contrato, concurren al tiempo de autorizar en escritura publica el contrato de
préstamo o crédito hipotecario». Es decir, la funcién del notario impuesta por la Ley no concluye al autorizar el acta
del articulo 15, sino al autorizar la escritura de préstamo a la que se refiere. Idea ésta que se reitera de nuevo en su
ediculo 22.2 al establecer que el notario no autorizara la escritura publica si no se hubiere otorgado el acta previa
prevista en el articulo 15, y légicamente la escritura de que habla es la del préstamo a que se contrae pues, de lo
contrario, el notario no la puede autorizar. Dicho esto, resulta que también la Ley ha regulado la forma en que el
registrador ha de controlar el cumplimiento por el notario de toda lo anterior. El propio articulo 22.2 contintia
estableciendo que los registradores de la propiedad, mercantiles y de bienes muebles no inscribirdn 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. Y
recordamos, la resefia se hace dentro de la escritura de préstamo hipotecario y «de acuerdo con el acta», tal y como
impone la Ley. Ha quedado clara la forma en que cada funcionario, notario y registrador, han de actuar para
coordinar sus funciones (cada uno la suya). Serfa contrario a la literalidad de las normas expuestas y a su espiritu
exigir la inclusién de menciones adicionales para ejercer un control que no corresponde al Sr. Registrador y, por
tanto, no debe incluirse ninguna otra mencién en la escritura relativa a la concordancia entre ésta, la FEIN vy el
proyecto de contrato, pues ademis de defender que ya se estd haciendo al hacer la resefia del articulo 15 de la LCCI,
ésta no exige ninguna otra mencién especial, ni su normativa de desarrollo. De acuerdo con lo dispuesto en la Ley
de forma imperativa, el tnico elemento sujeto a calificacidn registral es la resefia. Los fundamentos de derecho
alegados por el Sr. Registrador son el articulo 29 y 30 de la Orden EHA 2899/11: Articulo 29. Documentacién
contractual. Los documentos contractuales y las escrituras publicas en las que se formalicen los préstamos
contendran, debidamente separadas de las restantes, cldusulas financieras cuyo contenido minimo se ajustard a la
informacién personalizada prevista en la Ficha de Informacién Personalizada. Las demis cldusulas de tales
documentos contractuales no podrén, en perjuicio del cliente, desvirtuar el contenido de aquellas. En particular, con
las peculiaridades previstas en los siguientes apartados, se fijard el tipo de interés aplicable, asi como la obligacién de
notificar al cliente las variaciones experimentadas en ese tipo de interés. Articulo 30. Acto de otorgamiento. 1. En
materia de eleccién de notario se estard a lo dispuesto en el Reglamento Notarial aprobado por Decreto de 2 de
junio de 1944 y demds disposiciones aplicables. 2. El cliente tendrd derecho a examinar el proyecto de escritura
publica de formalizacién del préstamo hipotecario en el despacho del notario al menos durante los tres dias habiles
anteriores a su otorgamiento. El cliente podréd renunciar expresamente, ante el notario autorizante, al sefialado plazo
siempre que el acto de otorgamiento de la escritura puiblica tenga lugar en la propia notarfa. 3. En su condicién de
funcionarios publicos y derivado de su deber genérico de control de legalidad de los actos y negocios que autorizan,
los notarios denegarédn la autorizacién del préstamo cuando el mismo no cumpla lo previsto en esta orden y la
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legalidad vigente. Asimismo, los notarios informarén al cliente del valor y alcance de las obligaciones que asume vy,
en cualquier caso, deberd: a) Comprobar si el cliente ha recibido adecuadamente y con la suficiente antelacién la
Ficha de Informacién Personalizada y, en su caso, si existen discrepancias entre las condiciones de la oferta
vinculante y el documento contractual finalmente suscrito, e informar al cliente tanto de la obligacién de la entidad
de poner a su disposicién la Ficha de Informacién Personalizada, como de aceptar finalmente las condiciones
ofrecidas al cliente en la oferta vinculante dentro del plazo de su vigencia. b) En el caso de préstamos a tipo de
interés variable, comprobar si el cliente ha recibido la informacién prevista en los articulos 24, 25 y 26, y advertitle
expresamente cuando se dé alguna de las siguientes circunstancias: 1.° Que el tipo de interés de referencia pactado
no sea uno de los oficiales a los que se refiere el articulo 27. 2.° Que el tipo de interés aplicable durante el periodo
inicial sea inferior al que resultaria tedricamente de aplicar en dicho periodo inicial el tipo de interés variable pactado
para periodos posteriores. 3.° Que se hubieran establecido limites a la variacién del tipo de interés, como cldusulas
suelo o techo. En particular, el notario consignari en la escritura esa circunstancia, advirtiendo expresamente de ello
al cliente e informandole, en todo caso, sobre: i) Los efectos de estos limites ante la variacién del tipo de interés de
referencia. ii) Las diferencias entre los limites al alza y a la baja y, de manera especial, si se ha establecido tinicamente
un limite méximo a la bajada del tipo de interés. c) Informar al cliente de cualquier aumento relevante que pudiera
producirse en las cuotas como consecuencia de la aplicacién de las cliusulas financieras pactadas. En particular
deberi advertir de los efectos que la existencia, en su caso, de periodos de carencia tendria en el importe de las cuotas
una vez finalizados tales periodos; asi mismo, advertird de la previsible evolucién de las mismas cuando se hubieran
pactado cuotas crecientes o cuando se hubiera previsto la posibilidad de interrumpir o posponer la amortizacién del
préstamo. d) Informar al cliente de la eventual obligacién de satisfacer a la entidad ciertas cantidades en concepto de
compensacién por desistimiento o por riesgo de tipo de interés en los términos previstos en los articulos 8 y 9 de la
Ley 41/2007, de 7 de diciembre, por la que se modifica la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de regulacién del mercado
hipotecario y otras normas del sistema hipotecario y financiero, de regulacién de las hipotecas inversas y el seguro de
dependencia y por la que se establece determinada norma tributaria. e) En el caso de que el préstamo no esté
denominado en euros, advertir al cliente sobre el riesgo de fluctuacién del tipo de cambio. f) Comprobar que
ninguna de las cldusulas no financieras del contrato implican para el cliente comisiones o gastos que debieran
haberse incluido en las cliusulas financieras. g) En el caso de hipoteca inversa deber4 verificar la existencia del
correspondiente asesoramiento independiente. En caso de que la formalizacién de la hipoteca inversa se realice en
contra de la recomendacién realizada por el asesoramiento independiente, se deberd advertir de este extremo al
cliente. h) Informar al cliente de los costes exactos de su intervencién. 4. La decision del funcionario por la que
deniegue la autorizacién del préstamo o la inscripcién de alguna de sus cliusulas deber efectuarse mediante escrito
motivado, ordenado en hechos y fundamentos de derecho. Dicha decisién ser4 recurrible ante la Direccién General
de los Registros y del Notariado en los plazos y forma previsto para el recurso de alzada. De ninguna de dichas
normas resulta que el notario que aplica la nueva LCCI de 2019 tenga que hacer la aseveracion explicita que exige el
Sr. Registrador, sobre todo si se tiene en cuenta que la LCCI regula la materia ampliando la proteccién del deudor
en un acta previa al otorgamiento del préstamo y regulando los requisitos del acto del otorgamiento con la resefia
del articulo 15.7 con la que como hemos repetido a lo largo de este recurso estd incluida la pretendida aseveracion
adicional exigida en la nota de calificacién y que, por tanto, serfa innecesaria en cualquier caso. La Orden EHA
2899/11 que alega el Sr. Registrador ha sido objeto de modificacién por el articulo segundo de la Orden
ECE/482/2019 de 26 de Abril. Dicha modificacién se ha hecho precisamente como consecuencia de la LCCI, para
modificar su objeto y 4mbito de aplicacién, amplidndolo y adecudndolo a lo recogido en la LCCI (segtin su
exposicién de motivos). Si el legislador hubiese querido que ademds de la resefia exigida por la Ley se haga otra
aseveracion mis, lo hubiese recogido expresamente en los articulos 29 y 30 alegados, pero no lo ha hecho vy, por
tanto, no pueden ser fundamento juridico de su exigencia. En cuanto al segundo defecto (No se incorpora el
Cédigo Identificador del modelo de contrato de préstamo utilizado), suponemos que se refiere al cédigo que lo
identifica en el Registro de Condiciones Generales de Contratacién De nuevo no se comparte el criterio del Sr.
Registrador. Los fundamentos alegados son el «articulo 11.2 LCGC vy disposicién final 4.2 LCI». De ellos no puede
extraerse la consecuencia de que sin el nimero del depésito no pueda autorizarse ni inscribirse la escritura. Se
comparte con el Sr. Registrador el deseo de que la entidad prestamista proporcione el nimero de registro pues con
ello se facilitaria enormemente la labor del notario y del registrador. De hecho, comienza a ser prictica habitual que
dicho niimero sea facilitado y conste en la escritura pero, repito, no hay fundamento juridico que impida la
autorizacién ni la inscripcidn. La propia Direccién General de Registros y del Notariado, en su Instruccién de 13 de
Junio de 2.019 sobre el depésito de condiciones generales de la contratacién y el reflejo del mismo en las escrituras
de préstamo y en el Registro desde la entrada en vigor de la LCCI, no ha dicho que tenga que constar el niimero del
depésito y sin embargo si que ha contemplado la posibilidad de que el, depésito no se realice de los formularios de
los préstamos como modelos integros del contrato, sino también, como otra posibilidad, de las cldusulas
contractuales ordenadas por materias o por cualquier otro criterio. En su conclusién final dice la Direccién General
que «... si bien en el contrato de préstamo debe hacerse constar que las condiciones generales han sido objeto de
depésito, y comprobarse por el notario y registrador que dicho depésito se ha practicado, ello no impide...» sin que
haya hecho referencia en ningiin momento a la constancia del niimero de dicho depésito, que, ademds, caso de
optarse por la segunda modalidad del mismo, por cldusulas contractuales, no existiria. Afiadir ademds que hay
entidades que tienen un tinico niimero de depdsito para todos los formularios de contrato, no uno para cada
formulario. Y repito, la no facilitacién del nimero de depésito de cada formulario, del cédigo tnico de todos los
formularios o del depésito de cldusulas, dificulta enormemente el cumplimiento de las obligaciones de notario y
registrador pero no es fundamento para denegar la autorizacién ni la inscripcién de la escritura. La Instruccién
mencionada afirma que «el notario deberé controlar al autorizar la escritura de préstamo hipotecario y el registrador
de la propiedad al inscribirla, el mero hecho de que efectivamente la entidad financiera haya procedido previamente
a practicar ese depdsito» y que el «control del depésito no atafie al contenido de las condiciones generales 0 a la
existencia de cldusulas que las reemplacen, sino que se circunscribe a la verificacién formal del cumplimiento de la
obligacién de depdsito», a fin de informar al Ministerio de Justicia si se ha Incumplido. La consecuencia de ese
control, para el supuesto de que no estuvieran depositadas las condiciones también se expresa en dicha Instruccién,
ya que en el supuesto indicado (no depésito) tanto el notario como el registrador, debera comunicarlo al Ministerio
de Justicia a los fines del articulo 24 de la Ley de Condiciones Generales de Contratacién. Por tanto, en ningtin caso
el notario deberd denegar la autorizacidn de la escritura de préstamo ni el registrador la inscripcion, por el hecho de
que no se haya efectuado ese previo depésito. Y si ello es asi, mucho mis lo serd si lo que falta no es el depésito, sino
el nimero que lo identifica en el Registro, aunque efectivamente ello dificulta las cosas a notario y registrador. IV

-701- Bol. Colegio Registradores, nim. 74



El registrador de la Propiedad de Benalmadena niimero 2, don Carlos Pindado Lépez, emitié informe mediante
escrito de 12 de septiembre de 2019 y elevd el expediente a este Centro Directivo. En dicho informe expresaba que
resuelve lo siguiente: «1) Desistir de la calificacién negativa expresada en el defecto nimero 1) de la nota de
calificacién, esto es «Falta de la aseveracién por el notario de la triple coincidencia entre las estipulaciones de la
escritura y las condiciones de la oferta vinculante», al admitir el razonamiento del sefior notario de que esa
declaracion debe darse incluida en la escritura en la que se declara bajo la responsabilidad del notario autorizante que
la parte prestataria ha recibido la documentacién en plazo y el asesoramiento previsto en los articulos 14 y 15 LCCI,
todo ello «de acuerdo con el acta», y que no podria hacer tal declaracion si no coincidiesen la FEIN, el proyecto y el
préstamo que se autoriza. 2) Se mantiene sin embargo la calificacién respecto del defecto indicado bajo el niimero 2)
de la referida nota de calificacion, referido a la no incorporacién del Cédigo de Identificacién del modelo de
contrato del préstamo utilizado, que, efectivamente se refiere al c6digo asignado en el Registro de Condiciones
generales de la Contratacién (...)». Fundamentos de Derecho Vistos los articulos 18, 21y 114 de la Ley Hipotecaria;
3,7, 14, 15, 25 y 45 de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario; 83 Real
Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley General para la
Defensa de los Consumidores y Usuarios y otras leyes complementarias; 1, 17 bis y 24 de la Ley del Notariado; 5, 7,
11, 23 y 24 de la Ley 7/1998, de 13 de abril, sobre condiciones generales de la contratacién; 28.3 de la Directiva
2014/17/UE del Parlamento Europeo y del Consejo de 4 de febrero de 2014 sobre los contratos de crédito
celebrados con los consumidores para bienes inmuebles de uso residencial y por la que se modifican las Directivas
2008/48/CE y 2013/36/UE y el Reglamento (UE) n.° 1093/2010; 6 y 7 de la Directiva 93/13/CEE del Consejo, de 5
de abril de 1993, sobre las cliusulas abusivas en los contratos celebrados con consumidores; 147 del Reglamento
Notarial; 29 y 30 de la Orden EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de transparencia y proteccién del cliente de
servicios bancarios; las Sentencias del Tribunal de Justicia de la Unién Europea de 4 de junio de 2009 (As. C-
243/08), 14 de marzo de 2013 (As. C-415/11) y 26 de marzo de 2019 (Ass. C-70/17 y C-179/17); las Sentencias del
Tribunal Supremo de 9 de marzo de 2001, 4 de julio y 12 de diciembre de 2008, 16 de diciembre de 2009, 9 de
mayo, 13 de septiembre y 18 de noviembre de 2013, 26 de mayo, 30 de junio y 8 de septiembre de 2014; la
Instruccién de 13 de junio de 2019 de la Direccién General de los Registros y del Notariado sobre el depdsito de
condiciones generales de la contratacidn, y el reflejo del mismo en las escrituras de préstamo y en el Registro de la
Propiedad, desde la entrada en vigor de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito
inmobiliario, y las Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 18 de enero y 8 de
junio de 2011, 23 de enero, 16 y 27 de febrero, 20 y 28 de junio y 18, 26 y 27 de julio de 2012, 2 de enero, 2 de
marzo, 1 de junio, 1y 11 de julio y 6 y 13 de septiembre de 2013, 5 de febrero, 23 de julio y 29 de septiembre de
2014y 22 de enero y 12 de marzo de 2015, 19 de julio de 2018 y 13 y 27 de junio de 2019. 1. Mediante la escritura
que es objeto de la calificacién impugnada se formalizé un préstamo para financiar la adquisicion de vivienda
habitual -y dos plazas de aparcamiento- de los prestatarios; y en garantia del mismo se constituy6 hipoteca sobre
tales fincas. En tal escritura se expresa que: «El legal representante de la entidad acreedora manifiesta que el
formulario del presente préstamo/crédito ha sido depositado en el Registro de Condiciones Generales de
Contratacién antes de empezar su comercializacién». 2. Segtin el tnico de los dos defectos expresados en la nota
impugnada que es mantenido por el registrador, éste suspende la inscripcién solicitada porque «no se incorpora el
Cédigo Identificador del modelo de contrato de préstamo utilizado»; y como fundamento alega el articulo 11.2 de la
Ley General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios y la disposicién final cuarta de la Ley 5/2019, de 15 de
marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario. El notario recurrente alega que ni en la Ley 5/2019, de
15 de marzo, ni en los preceptos legales que cita el registrador como fundamento de su calificacién negativa exigen
que en la escritura de préstamo hipotecario se exprese ese cédigo identificador del modelo del contrato de préstamo
que se ha utilizado, acreditativo del depdsito en el Registro de Condiciones Generales de la Contratacién; y afiade
que, segtin la Instruccion de esta Direccién General de 13 de junio de 2019, en ningtin caso el notario deberd
denegar la autorizacion de la escritura de préstamo ni el registrador la inscripcién, por el hecho de que no se haya
efectuado ese previo depésito; y si ello es asi, mucho més lo seré si lo que falta no es el depésito, sino el nimero que
lo identifica en el Registro, aunque efectivamente ello dificulta las cosas a notario y registrador. 3. En la Instruccién
de 13 de junio de 2019, de esta Direccién General, sobre el depésito de condiciones generales de la contratacién, y
el reflejo del mismo en las escrituras de préstamo y en el Registro de la Propiedad, a la que procede remitirse por la
presente, se analizan tres cuestiones en relacién con todo el conjunto normativo examinado: la necesidad, o no, de
que en cualquier escritura publica de préstamo hipotecario, asi como en su inscripcidn registral, se controle y haga
constar que se ha producido el previo depésito de las condiciones generales de la contratacién empleadas en la
misma; la forma o contenido que debe tener ese depésito; y el tratamiento que debe darse al hecho de que en una
clusula contenida en el contrato de préstamo formalizado en escritura publica exista alguna diferencia con la
clausula que fue depositada en el Registro de Condiciones Generales. Respecto de la primera cuestién, que es la que
interesa en este expediente, dicha Instruccion ya establecié con toda claridad que, al imponerse en el articulo 11 de la
Ley 7/1998, de 13 de abril, sobre Condiciones Generales de la Contratacién, a todas las entidades la obligaciéon
concreta y terminante de depositar los formularios de los préstamos y créditos hipotecarios comprendidos en el
dmbito de aplicacién de la propia Ley antes de empezar su comercializacién, es indudable que «el notario deberd
controlar al autorizar la escritura de préstamo hipotecario, y el registrador de la propiedad al inscribirla, el mero
hecho de que efectivamente la entidad financiera haya procedido previamente a practicar dicho dep&sito». Afiade
que: «Se trata de un control de cumplimiento de la legalidad que el notario y el registrador de la propiedad estin
obligados a realizar, como ocurre con otros supuestos de obligaciones legales cuyo cumplimiento, con
independencia de si afectan o no a la validez y eficacia del negocio, debe resultar de la escritura y en su caso hacerse
constar al practicar su inscripcién: ocurre asi con la entrega del certificado energético, la declaracién del movimiento
de metilico, la justificacién de los medios de pago, la obtencién de una licencia urbanistica, etc.». Y termina
insistiendo en «la carga o deber de diligencia del notario y del registrador, quienes, en cuanto autoridades, podrin
acceder al citado Registro de forma inmediata y gratuita, y realizar de esta forma la comprobacién del previo
depésito de las condiciones generales». Cuestion distinta es la relativa a la actuacién que hayan de seguir el notario y
el registrador cuando en una cldusula contenida en el contrato de préstamo formalizado en escritura publica exista
alguna diferencia con la cldusula que fue depositada en el Registro de Condiciones Generales, cuestién que, como se
ha indicado anteriormente, también es analizada en dicha Instruccién, teniendo en cuenta que la flexibilidad que
requiere el trifico juridico debe permitir la adaptacion a las necesidades que se planteen en cada supuesto concreto
(por especialidades en relacién con la finalidad del préstamo, el objeto, los sujetos, la relacién entre los sujetos, los
pactos especiales que se hayan alcanzado, etc.), y la inclusién en el contrato de cldusulas especiales que se aparten de
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las condiciones generales que se han depositado, precisamente porque por su especialidad propia no constituyen
condiciones generales, sino condiciones particulares o pactos que han sido objeto de negociacién individual. Por ello
concluye que «si bien en el contrato de préstamo debe hacerse constar que las condiciones generales han sido objeto
de depésito, y comprobarse por el notario y el registrador que dicho depésito se ha practicado, ello no impide que
en la configuracién del contrato se hayan acordado modificaciones respecto de esas condiciones generales, lo que es
una exigencia de la flexibilidad que la contratacion y el trifico inmobiliario deben tener para adecuarse a las
necesidades de las partes en cada caso particular». En cualquier caso, las entidades financieras con frecuencia suelen
indicar en sus modelos o minutas los nimeros de identificacion de las cliusulas depositadas en el Registro de
Condiciones Generales de la Contratacién, lo que tiene la finalidad de que dichos niimeros aparezcan también
resefiados en las escrituras de préstamo, para facilitar en su dia la comprobacién de ese depdsito. En tales supuestos,
parece claro que, en la facultad de configuracién del contrato que tienen las partes, siempre dentro de los limites
legales, se debe entender incluida la de la resefia de ese niimero identificador, con la finalidad de facilitar la
comprobacién de la efectividad del depdsito al notario, al registrador y eventualmente al juez que debiera
pronunciarse sobre los efectos del negocio documentado. En consecuencia, en los supuestos en que ese niimero sea
indicado por la entidad financiera, el notario respetando su voluntad negocial, deberd consignarlos en la escritura.
No obstante, la carencia de ese reflejo por la entidad financiera no impide la autorizacién de la escritura ni su
inscripcion registral, puesto que siempre es posible el cotejo de la escritura con el conjunto de clausulas depositadas
por la entidad financiera, algo que, por lo demds, las modernas herramientas digitales facilitan sobremanera. Ahora
bien, de todos los razonamientos anteriores se desprende inequivocamente que es requisito ineludible para la
autorizacién de la escritura del préstamo hipotecario que el notario haya comprobado que se ha producido el previo
depésito de las condiciones generales de la contratacién empleadas en la misma, de modo que, como establece la
mencionada Instruccion, en el supuesto de que se compruebe, por el notario o por el registrador, que una condicién
general no ha sido depositada, deberdn notificdrselo al Ministerio de Justicia, en cumplimiento de su deber general
de colaboracién con la Administracién, para que éste proceda en la forma establecida en el articulo 24 de la Ley
7/1998, de Condiciones Generales de la Contratacién, segtin el cual: «La falta de inscripcién de las condiciones
generales de la contratacién en el Registro regulado en el capitulo III cuando sea obligatoria o la persistencia en la
utilizacién o recomendacién de condiciones generales respecto de las que ha prosperado una accién de cesacién o
retractacion, serd sancionada con multa del tanto al duplo de la cuantia de cada contrato por la Administracién del
Estado, a través del Ministerio de Justicia, en los términos que reglamentariamente se determinen (...)». En el
presente caso es el representante de la entidad prestamista quien manifiesta que el formulario del presente préstamo
ha sido depositado en el referido Registro antes de empezar su comercializacién. Pero no consta en la escritura que
el notario haya realizado la comprobacién de tal extremo. Lo que ocurre es que no es este el defecto que el
registrador opone para suspender la inscripcién sino la falta de incorporacién del cédigo identificador del modelo de
contrato de préstamo utilizado, algo que aun cuando se hubiera incorporado no es equivalente a la constancia, en la
escritura calificada, del cumplimiento del deber que incumbe al notario de realizar la comprobacién del previo
depésito de las condiciones generales. Por todo ello, ese defecto, en los términos en que se ha expresado en la
calificacién impugnada, no puede ser mantenido. Esta Direccién General ha acordado estimar el recurso y revocar la
calificacién impugnada. Contra esta resolucién los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda ante
el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el inmueble en el plazo de dos meses desde
su notificacion, siendo de aplicacién las normas del juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos
325y 328 de la Ley Hipotecaria. Madrid, 5 de diciembre de 2019.—El Director General de los Registros y del
Notariado, Pedro José Garrido Chamorro.
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Resolucién de 5 de diciembre de 2019, de la Direccién General de los Registros y del Notariado, en el recurso
interpuesto contra la calificacién del registrador de la propiedad de Benalmddena n.° 2, por la que se suspende la
inscripcidn de una escritura de préstamo con garantia hipotecaria. En el recurso interpuesto por don Manuel
Desiderio Montoya Molina, notario de Benalmddena, contra la calificacién del registrador de la Propiedad de
Benalmidena nimero 2, don Carlos Pindado Lépez, por la que se suspende la inscripcion de una escritura de
préstamo con garantia hipotecaria. Hechos I Mediante escritura otorgada el 25 de junio de 2019 ante el notario de
Benalmidena, don Manuel Desiderio Montoya Molina, con el niimero 750 de protocolo, se formalizé un préstamo
para financiar la adquisicién de vivienda habitual de la prestataria; y en garantia del mismo se constituy hipoteca
sobre dicha finca. En tal escritura se expresa lo siguiente: «El legal representante de la entidad acreedora manifiesta
que el formulario del presente préstamo/crédito ha sido depositado en el Registro de Condiciones Generales de
Contratacién antes de empezar su comercializacién, lo que yo, el notario, he comprobado». II Presentada copia
autorizada de dicha escritura en el Registro de la Propiedad de Benalmidena nimero 2, fue objeto de la siguiente
calificacién: «Visto por Carlos Pindado Lépez, Registrador de la Propiedad del Registro de la Propiedad de
Benalmadena n.° 2, Provincia de Mélaga, el procedimiento registral identificado con el nimero de entrada 3650 del
presente afio, iniciado como consecuencia de presentacidn en el mismo Registro, de los documentos que se dirdn, en
virtud de solicitud de inscripcion. En el ejercicio de la calificacién registral sobre la legalidad de los documentos
presentados, obrantes en el procedimiento de referencia, resultan los siguientes: Hechos. 1. El documento objeto de
la presente calificacién, autorizado por Don Manuel Montoya Molina —Notario de Benalmadena-, el dia
25/06/2019, con niimero 750/2019 de protocolo, fue presentado por Gestores Administrativos Runidos SA -Milaga-
a las 14:36 horas del dia 25/06/2019, asiento 1918 del Tomo 103 del Libro Diario. II. En dicho documento se han
observado las siguientes circunstancias que han sido objeto de calificacién desfavorable: 1. No se incorpora el
Cédigo Identificador del modelo de contrato de préstamo utilizado. Fundamentos de Derecho. I. Los documentos
de todas clases, susceptibles de inscripcién, se hallan sujetos a calificacién por el registrador, quien, bajo su
responsabilidad, ha de resolver acerca de la legalidad de sus formas extrinsecas, la capacidad de los otorgantes y la
validez de los actos contenidos en los mismos, de conformidad con lo establecido en los articulos 18 y 19 de la Ley
Hipotecaria y 98 a 100 del Reglamento para su ejecucién. II. En relacién a las circunstancias resefiadas en el Hecho
Il anterior, debe tenerse en consideracién. 1. Articulo 11.2 LCGC vy disposicién final 4.2 LCI. En su virtud. Acuerdo.
Suspender, la inscripcién del documento objeto de la presente calificacién, en relacién con las circunstancias
expresamente consignadas en el Hecho II de la presente nota de calificacién, por la concurrencia de los defectos que
igualmente se indican en el Fundamento de Derecho II de la misma nota. Quedando autométicamente prorrogado
el asiento de presentacion correspondiente durante el plazo de sesenta dias a contar desde que se tenga constancia de
la recepcion de la tltima de las notificaciones legalmente pertinentes, de conformidad con los articulos 322 y 323 de
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la Ley Hipotecaria. Pudiendo no obstante el interesado o el funcionario autorizante del titulo, durante la vigencia
del asiento de presentacion y dentro del plazo de sesenta dias anteriormente referido, solicitar que se practique la
anotacion preventiva prevista en el articulo 42.9 de la Ley Hipotecaria (...) Contra el presente acuerdo de
calificacién (...) Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por Carlos Pindado Lépez
registrador/a de Registro Propiedad de Benalméddena 2 a dia tres de septiembre del afio dos mil diecinueve». III
Contra la anterior nota de calificacién, don Manuel Desiderio Montoya Molina, notario de Benalmadena, interpuso
recurso el dia 5 de septiembre de 2019 mediante escrito en el que alegaba lo siguiente: «Hechos. (...) La nota de
calificacién considera como defecto que impide la inscripcién: 1. No se incorpora el Cédigo Identificador del
modelo de contrato de préstamo utilizado. Los fundamentos de Derecho alegados por el Sr. Registrador (ademds de
los que son el fundamento de la funcién calificadora), son el articulo 11. 2 de la LCGC vy disposicién final 4.2 de la
LCI. Al final de la escritura, antes de otorgamiento consta lo siguiente que transcribo literalmente: “comprobacién
del cumplimiento del principio de transparencia material: — El acta exigida por el articulo 15 de la Ley 5/2019, de 15
de marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario ha sido autorizada por el notario de Benalmidena don
Manuel Montoya Molina, el dfa (...) de junio de 2019, nimero (...) de protocolo, declarando yo, el notario
autorizante de esta escritura, bajo mi responsabilidad, de acuerdo con dicha acta, que la parte prestataria ha recibido
en plazo la documentacion y el asesoramiento previsto en dicho articulo. Los sefiores comparecientes y yo el notario
aseveramos la triple coincidencia entre el contenido de la escritura, el proyecto de contrato y la FEIN. - La
direccién de correo electrénico del prestatario/garantes a los efectos previstos en la D.A.8.% de la Ley (envio de copia
simple y comunicaciones del Registro de la Propiedad) es: (...). — El legal representante de la entidad acreedora
manifiesta que el formulario del presente préstamo/crédito ha sido depositado en el Registro de Condiciones
Generales de Contratacién antes de empezar su comercializacién.” [sic]. Que no se comparte el criterio del Sr.
Registrador en ninguno de los dos defectos y, no obstante se procederé a la subsanacién de la escritura calificada para
no entorpecer el trafico juridico, se interpone recurso con base en los siguientes: Fundamentos de derecho. Articulos
7,14, 15, 22,2, y disposicién final cuarta de la Ley de contratos de Crédito inmobiliario, articulos 5, 7, 8, 11, 19,23 y
24 de la Ley 7/1998 de 13 de abril, sobre Condiciones Generales de la Contratacién, articulos 83 y 84 del Real
Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre, Texto Refundido de la Ley General para la Defensa de
Consumidores y Usuarios. No se comparte el criterio del Sr. Registrador. Los fundamentos alegados son el “articulo
11.2 LCGC vy disposicién final 4.2 LCI”. De ellos no puede extraerse la consecuencia de que sin el nimero del
depésito no pueda autorizarse ni inscribirse la escritura. Se comparte con el Sr. Registrador el deseo de que la entidad
prestamista proporcione el niimero de registro pues con ello se facilitaria enormemente la labor del notario y del
registrador. De hecho, comienza a ser prictica habitual que dicho nimero sea facilitado y conste en la escritura pero,
repito, no hay fundamento juridico que impida la autorizacién ni la inscripcién. La propia Direccién General de
Registros y del Notariado, en su Instruccién de 13 de junio de 2019 sobre el depésito de condiciones generales de la
contratacién y el reflejo del mismo en las escrituras de préstamo y en el Registro desde la entrada en vigor de la
LCCI, no ha dicho que tenga que constar el nimero del depésito y sin embargo si que ha contemplado la
posibilidad de que el depésito no se realice de los formularios de los préstamos como modelos integros del contrato,
sino también, como otra posibilidad, de las cldusulas contractuales ordenadas por materias o por cualquier otro
criterio. En su conclusién final dice la Direccién General que “... si bien en el contrato de préstamo debe hacerse
constar que las condiciones generales han sido objeto de depésito, y comprobarse por el notario y registrador que
dicho depésito se ha practicado, ello no impide...” sin que haya hecho referencia en ningtin momento a la constancia
del nimero de dicho depésito, que, ademds, caso de optarse por la segunda modalidad del mismo, por cliusulas
contractuales, no existirfa. Afiadir ademis que hay entidades que tienen un tinico niimero de depésito para todos los
formularios de contrato, no uno para cada formulario. Y repito, la no facilitacién del nimero de depésito de cada
formulario, del cédigo tnico de todos los formularios o del depésito de clausulas, dificulta enormemente el
cumplimiento de las obligaciones de notario y registrador pero no es fundamento para denegar la autorizacién ni la
inscripcidn de la escritura. La Instruccién mencionada afirma que “el notario debera controlar al autorizar la
escritura de préstamo hipotecario y el registrador de la propiedad al inscribirla, el mero hecho de que efectivamente
la entidad financiera haya procedido previamente a practicar ese depésito” y que el “control del depésito no atafie al
contenido de las condiciones generales o a la existencia de cliusulas que las reemplacen, sino que se circunscribe a la
verificacién formal del cumplimiento de la obligacién de depésito”, a fin de informar al Ministerio de Justicia si se
ha Incumplido. La consecuencia de ese control, para el supuesto de que no estuvieran depositadas las condiciones
también se expresa en dicha Instruccién, ya que en el supuesto indicado (no depésito) tanto el notario como el
registrador, deberd comunicarlo al Ministerio de Justicia a los fines del articulo 24 de la Ley de Condiciones
Generales de Contratacidn. Por tanto, en ningtin caso el notario deberd denegar la autorizacién de la escritura de
préstamo ni el registrador la inscripcién, por el hecho de que no se haya efectuado ese previo depésito. Y si ello es
asf, mucho mis lo serd si lo que falta no es el depésito, sino el nimero que lo identifica en el Registro, aunque
efectivamente ello dificulta las cosas a notario y registrador». IV El registrador de la Propiedad de Benalmddena
ntimero 2, don Carlos Pindado Lopez, emitié informe mediante escrito de fecha 5 de septiembre de 2019 y, por
mantener la calificacién respecto del defecto indicado, elevé el expediente a este Centro Directivo. Fundamentos de
Derecho Vistos los articulos 18, 21 y 114 de la Ley Hipotecaria; 3, 7, 14, 15, 25 y 45 de la Ley 5/2019, de 15 de
marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario; 83 Real Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios y otras
leyes complementarias; 1, 17 bis y 24 de la Ley del Notariado; 5, 7, 11, 23 y 24 de la Ley 7/1998, de 13 de abril,
sobre condiciones generales de la contratacion; 28.3 de la Directiva 2014/17/UE del Parlamento Europeo y del
Consejo de 4 de febrero de 2014 sobre los contratos de crédito celebrados con los consumidores para bienes
inmuebles de uso residencial y por la que se modifican las Directivas 2008/48/CE y 2013/36/UE y el Reglamento
(UE) n.° 1093/2010; 6 y 7 de la Directiva 93/13/CEE del Consejo, de 5 de abril de 1993, sobre las cliusulas abusivas
en los contratos celebrados con consumidores; 147 del Reglamento Notarial; 29 y 30 de la Orden EHA/2899/2011,
de 28 de octubre, de transparencia y proteccién del cliente de servicios bancarios; las Sentencias del Tribunal de
Justicia de la Unién Europea de 4 de junio de 2009 (As. C-243/08), 14 de marzo de 2013 (As. C-415/11) y 26 de
marzo de 2019 (Ass. C-70/17 y C-179/17); las Sentencias del Tribunal Supremo de 9 de marzo de 2001, 4 de julio y
12 de diciembre de 2008, 16 de diciembre de 2009, 9 de mayo, 13 de septiembre y 18 de noviembre de 2013, 26 de
mayo, 30 de junio y 8 de septiembre de 2014; la Instruccién de 13 de junio de 2019 de la Direccién General de los
Registros y del Notariado sobre el depésito de condiciones generales de la contratacion, y el reflejo del mismo en las
escrituras de préstamo y en el Registro de la Propiedad, desde la entrada en vigor de la Ley 5/2019, de 15 de marzo,
reguladora de los contratos de crédito inmobiliario, y las Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del
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Notariado de 18 de enero y 8 de junio de 2011, 23 de enero, 16 y 27 de febrero, 20 y 28 de junio y 18, 26 y 27 de
julio de 2012, 2 de enero, 2 de marzo, 1 de junio, 1y 11 de julio y 6 y 13 de septiembre de 2013, 5 de febrero, 23 de
julio y 29 de septiembre de 2014 y 22 de enero y 12 de marzo de 2015, 19 de julio de 2018 y 13 y 27 de junio de
2019. 1. Mediante la escritura que es objeto de la calificacién impugnada se formalizé un préstamo para financiar la
adquisicién de vivienda habitual de la prestataria; y en garantia del mismo se constituyé hipoteca sobre dicha finca.
En tal escritura se expresa que: «El legal representante de la entidad acreedora manifiesta que el formulario del
presente préstamo/crédito ha sido depositado en el Registro de Condiciones Generales de Contratacién antes de
empezar su comercializacion, lo que yo, el notario, he comprobado». El registrador suspende la inscripcion solicitada
porque «no se incorpora el Cédigo Identificador del modelo de contrato de préstamo utilizado»; y como
fundamento alega el articulo 11.2 de la Ley General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios y la disposicion
final cuarta de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario. El notario
recurrente alega que ni en la Ley 5/2019, de 15 de marzo, ni en los preceptos legales que cita el registrador como
fundamento de su calificacién negativa exigen que en la escritura de préstamo hipotecario se exprese ese cédigo
identificador del modelo del contrato de préstamo que se ha utilizado, acreditativo del depésito en el Registro de
Condiciones Generales de la Contratacién; y afiade que, segtin la Instruccién de esta Direccién General de 13 de
junio de 2019, en ningtin caso el notario deberd denegar la autorizacién de la escritura de préstamo ni el registrador
la inscripcién, por el hecho de que no se haya efectuado ese previo depdsito; y si ello es asi, mucho més lo sera si lo
que falta no es el depdsito, sino el nimero que lo identifica en el Registro, aunque efectivamente ello dificulta las
cosas a notario y registrador. 2. En la Instruccién de 13 de junio de 2019, de esta Direccidén General, sobre el
depésito de condiciones generales de la contratacion, y el reflejo del mismo en las escrituras de préstamo y en el
Registro de la Propiedad, a la que procede remitirse por la presente, se analizan tres cuestiones en relacién con todo
el conjunto normativo examinado: la necesidad, o no, de que en cualquier escritura ptiblica de préstamo hipotecario,
asi como en su inscripcién registral, se controle y haga constar que se ha producido el previo depésito de las
condiciones generales de la contratacién empleadas en la misma; la forma o contenido que debe tener ese depésito; y
el tratamiento que debe darse al hecho de que en una cldusula contenida en el contrato de préstamo formalizado en
escritura publica exista alguna diferencia con la cldusula que fue depositada en el Registro de Condiciones Generales.
Respecto de la primera cuestion, que es la que interesa en este expediente, dicha Instruccidn ya establecié con toda
claridad que, al imponerse en el articulo 11 de la Ley 7/1998, de 13 de abril, sobre Condiciones Generales de la
Contratacién, a todas las entidades la obligacién concreta y terminante de depositar los formularios de los préstamos
y créditos hipotecarios comprendidos en el 4mbito de aplicacién de la propia Ley antes de empezar su
comercializacion, es indudable que «el notario deber4 controlar al autorizar la escritura de préstamo hipotecario, y el
registrador de la propiedad al inscribirla, el mero hecho de que efectivamente la entidad financiera haya procedido
previamente a practicar dicho depdsito». Afiade que: «Se trata de un control de cumplimiento de la legalidad que el
notario y el registrador de la propiedad estin obligados a realizar, como ocutre con otros supuestos de obligaciones
legales cuyo cumplimiento, con independencia de si afectan o no a la validez y eficacia del negocio, debe resultar de
la escritura y en su caso hacerse constar al practicar su inscripcién: ocurre asi con la entrega del certificado
energético, la declaracién del movimiento de metdlico, la justificacién de los medios de pago, la obtencién de una
licencia urbanistica, etc.». Y termina insistiendo en «la carga o deber de diligencia del notario y del registrador,
quienes, en cuanto autoridades, podrin acceder al citado Registro de forma inmediata y gratuita, y realizar de esta
forma la comprobacién del previo depésito de las condiciones generales». Cuestién distinta es la relativa a la
actuacién que hayan de seguir el notario y el registrador cuando en una cldusula contenida en el contrato de
préstamo formalizado en escritura publica exista alguna diferencia con la cldusula que fue depositada en el Registro
de Condiciones Generales, cuestién que, como se ha indicado anteriormente, también es analizada en dicha
Instruccién, teniendo en cuenta que la flexibilidad que requiere el trafico juridico debe permitir la adaptacién a las
necesidades que se planteen en cada supuesto concreto (por especialidades en relacién con la finalidad del préstamo,
el objeto, los sujetos, la relacién entre los sujetos, los pactos especiales que se hayan alcanzado, etc.), y la inclusién en
el contrato de cldusulas especiales que se aparten de las condiciones generales que se han depositado, precisamente
porque por su especialidad propia no constituyen condiciones generales, sino condiciones particulares o pactos que
han sido objeto de negociacién individual. Por ello concluye que «si bien en el contrato de préstamo debe hacerse
constar que las condiciones generales han sido objeto de depdsito, y comprobarse por el notario y el registrador que
dicho depésito se ha practicado, ello no impide que en la configuracién del contrato se hayan acordado
modificaciones respecto de esas condiciones generales, lo que es una exigencia de la flexibilidad que la contratacién
y el tréfico inmobiliario deben tener para adecuarse a las necesidades de las partes en cada caso particular>. En
cualquier caso, las entidades financieras con frecuencia suelen indicar en sus modelos o minutas los nimeros de
identificacion de las cldusulas depositadas en el Registro de Condiciones Generales de la Contratacién, lo que tiene
la finalidad de que dichos niimeros aparezcan también resefiados en las escrituras de préstamo, para facilitar en su dia
la comprobacién de ese depésito. En tales supuestos, parece claro que, en la facultad de configuracién del contrato
que tienen las partes, siempre dentro de los limites legales, se debe entender incluida la de la resefia de ese niimero
identificador, con la finalidad de facilitar la comprobacién de la efectividad del depésito al notario, al registrador y
eventualmente al juez que debiera pronunciarse sobre los efectos del negocio documentado. En consecuencia, en los
supuestos en que ese niimero sea indicado por la entidad financiera, el notario respetando su voluntad negocial,
deberd consignarlos en la escritura. No obstante, la carencia de ese reflejo por la entidad financiera no impide la
autorizacién de la escritura ni su inscripcidn registral, puesto que siempre es posible el cotejo de la escritura con el
conjunto de clausulas depositadas por la entidad financiera, algo que, por lo demis, las modernas herramientas
digitales facilitan sobremanera. Ahora bien, de todos los razonamientos anteriores se desprende inequivocamente
que es requisito ineludible para la autorizacién de la escritura del préstamo hipotecario que el notario haya
comprobado que se ha producido el previo depésito de las condiciones generales de la contratacién empleadas en la
misma, de modo que, como establece la mencionada Instruccién, en el supuesto de que se compruebe, por el notario
o por el registrador, que una condicién general no ha sido depositada, deberin notificirselo al Ministerio de Justicia,
en cumplimiento de su deber general de colaboracién con la Administracién, para que éste proceda en la forma
establecida en el articulo 24 de la Ley 7/1998, de Condiciones Generales de la Contratacién, segtin el cual: «La falta
de inscripcidn de las condiciones generales de la contratacion en el Registro regulado en el capitulo III cuando sea
obligatoria o la persistencia en la utilizacién o recomendacién de condiciones generales respecto de las que ha
prosperado una accién de cesacién o retractacion, serd sancionada con multa del tanto al duplo de la cuantia de cada
contrato por la Administracién del Estado, a través del Ministerio de Justicia, en los términos que
reglamentariamente se determinen (...)». En el presente caso el notario afirma expresamente en la escritura que el
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formulario del préstamo que se formaliza ha sido depositado en el Registro de Condiciones Generales de
Contratacién antes de empezar su comercializacion. Por ello, el defecto expresado en la calificacién impugnada no
puede ser mantenido. Esta Direccién General ha acordado estimar el recurso y revocar la calificacién impugnada.
Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda ante el Juzgado de lo Civil de
la capital de la provincia del lugar donde radica el inmueble en el plazo de dos meses desde su notificacién, siendo de
aplicacion las normas del juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley
Hipotecaria. Madrid, 5 de diciembre de 2019.—El Director General de los Registros y del Notariado, Pedro José
Garrido Chamorro.
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- R. 05-12-2019.- R.P. Pontevedra n° 1.- CONCURSO DE ACREEDORES: LA INSCRIPCION DE LA
COMPRAVENTA CONFORME AL PLAN DE LIQUIDACIC)N REQUIERE PRESENTACION DE
ESTE. CONCURSO DE ACREEDORES: LA COMPRAVENTA CONFORME AL PLAN DE
LIQUIDACI()N REQUIERE PRESENTACION DE ESTE. CONCURSO DE ACREEDORES:
COMPRAVENTA CONFORME AL PLAN DE LIQUIDACI()N FUERA DEL PLAZO PREVISTO EN
ESTE. Se trata de una escritura de compraventa en la que el administrador concursal de una sociedad en concurso
vende una finca de su representada y afirma hacer esa venta directa segtin el plan de liquidacién aprobado. ~En
primer lugar, entiende el registrador que es necesaria la aportacién del plan de liquidacién mediante testimonio
judicial, sin que sea admisible la presentacién de una fotocopia. La escritura ya habia sido calificada en una
presentacién anterior por el defecto de no presentarse el plan de liquidacién, que fue recurrido y confirmado por
sentencia firme de la Audiencia Provincial. Dice la Direccién que «la facultad de reiterar la presentacién y la peticién
de calificacién [art. 108 RH], ya por si excepcional, no puede mantenerse cuando la cuestién ha sido objeto de un
recurso contra la calificacién cuestionada, ya se trate de un recurso potestativo ante esta Direccién General, o de una
impugnacién directa ante los tribunales a través del juicio verbal (cfr. art. 324 LH), pues en tales casos la resolucién
que recaiga serd definitiva, sin posibilidad de reproducir la misma pretensién; [...] debe, por tanto, confirmarse este
primer defecto, sin que quepa tener en consideracién, como posible medio subsanatorio, las fotocopias del plan de
liquidacién aportadas por el presentante» (art. 3 LH). —El segundo defecto «plantea la necesidad de que se acredite la
firmeza del auto judicial por el que se aprueba el plan de liquidacién». La Direccién reitera en el sentido indicado la
doctrina de las R. 06.07.2015 y R. 08.07.2015 y confirma la calificacién registral. —=En tercer lugar, para cuando se
subsanen los defectos anteriores, el registrador entiende que «a la fecha del otorgamiento de la escritura, se habria
superado el plazo previsto en el plan de liquidacién para la enajenacién de los bienes por el sistema de venta directa,
y es necesaria la declaracion por el juez concursal de la misma se ajusta al plan de liquidacién aprobado. La S.
315/04.06.2019 sefiala cémo la realizacién de los activos del deudor concursado viene regulada en los arts. 146 bis y
ss. L. 22/09.07.2003, Concursal, y ha de realizarse conforme al plan de liquidacién y, en su defecto, por las
disposiciones para el procedimiento de apremio, por lo que «el registrador ha de exigir necesariamente que se aporte
una resolucién judicial que autorice la venta directa durante la fase de liquidacién, [... pero] esa resolucion puede ser
especifica para ese acto concreto, o la general que apruebe el plan de liquidacién»; la Direccién observa que «del
conjunto de las clusulas del plan no resulta que en ese plazo de tres meses tuviera que otorgarse indefectiblemente la
correspondiente escritura puablica de venta, pues bien pudiera ocurrir que la venta se hubiera realizado en dicho
plazo, aun cuando, como afirma el recurrente en su escrito de impugnacién, no haya podido formalizarse en
escritura sino una vez que se obtuvo la necesaria licencia municipal aprobando la segregacion y, en su caso, la
agregacion del objeto de la compraventar; por lo que estima el recurso en cuanto a este extremo. Si la escritura es
«de compraventa» (en la que una parte «vende» y otra «compra») y no de elevacién a ptiblico o de reconocimiento de
una compraventa anterior (una parte «vendié» y otra «compré»), no parece muy congruente alegar en el recurso que
la venta se realiz6 en una fecha anterior y que ahora es cuando se ha formalizado en escritura; cabria preguntar
ademis si la liquidacion del impuesto de transmisiones patrimoniales se hizo con recargo e intereses de demora, ya
que el acto sujeto no es la escritura sino la compraventa. R. 05.12.2019 (Particular contra Registro de la Propiedad de
Pontevedra-1) (BOE 26.02.2020).

Resolucién de 5 de diciembre de 2019, de la Direccién General de los Registros y del Notariado, en el recurso
interpuesto contra la negativa del registrador de la propiedad de Pontevedra n.° 1 a inscribir una venta de finca
perteneciente a una sociedad mercantil en situacién concursal. En el recurso interpuesto por don A. J. L. P. contra la
negativa del registrador de la Propiedad de Pontevedra niimero 1, don Hermes Rego Valcarce, a inscribir una venta
de finca perteneciente a una sociedad mercantil en situacién concursal. Hechos I Mediante escritura autorizada el dia
25 de octubre de 2013 por el notario de Pontevedra, don José Manuel Gémez Varela, con el niimero 1.501 de
protocolo, la entidad «Grupo Dosean, S.L.», en situacién de concurso, titular de la finca registral (local) niimero
72.104 del Registro de la Propiedad de Pontevedra nimero 1, segregé la terraza asignada en propiedad a dicho local
y vendié la misma a los cényuges don A. J. L. P. y dofia B. C. A., a los esposos don A. M. F. y dofia C. A. B. S. M. y
adon O. L. B. S. M., casado bajo régimen de separacién de bienes, que la compraron y adquirieron por terceras e
iguales partes indivisas. En la escritura, representando a la entidad vendedora, comparecia don C. R. A,, en calidad
de administrador concursal tnico, haciéndose constar en el mismo documento que con fecha 6 de noviembre de
2012 fue presentada propuesta del plan de liquidacién de la sociedad, aprobindose por auto dictado por el
magistrado-juez del Juzgado de lo Mercantil nimero 1 de Pontevedra, procedimiento niimero 183/2012, con fecha
7 de diciembre de 2012, manifestando dicho representante que la transmisién no contravenia el referido plan de
liquidacién. II Presentada copia de la citada escritura en el Registro de la Propiedad de Pontevedra niimero 1, fue
objeto de la siguiente nota de calificacién: «<Hechos. 1.° Con fecha 08 de Julio de 2019, motivando el asiento nimero
673 del Diario 148, se present escritura de segregacion, compraventa autorizada el 25 de octubre de 2013 por el
Notario de Pontevedra, don José Manuel Gémez Varela, n.° 1501 de protocolo, por la que, la entidad “Grupo
Dosean, S.L.” en situacién de concurso, de la finca registral 72.104, segrega la terraza asignada en propiedad a dicho
local y vende la misma a los conyuges don A. J. L. P. y dofia B. C. A., a los esposos don A. M. F. y dofia C. A. B. S.
M.y adon O. L. B. S. M., casado bajo régimen de separacién de bienes, que la compran y adquiere por terceras e
iguales partes indivisas. 2.° En la escritura, representando a la entidad vendedora, comparece don C. R. A., en calidad
de administrador concursal tinico, haciéndose constar en el mismo documento que con fecha seis de Noviembre de
dos mil doce fue presentada propuesta del Plan de Liquidacién de la sociedad, aprobdndose por Auto dictado por el
Magistrado-Juez del Juzgado de lo Mercantil N.° 1 de Pontevedra, procedimiento 183/2012-IF, con fecha 07 de
Diciembre de 2012, manifestando dicho representante que la transmisién no contraviene el referido plan de
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liquidacion. 3.° Se acompafia al documento presentado, testimonio expedido el 15 de marzo de 2013, por don . L.
G. M., Secretario Judicial del Juzgado de lo Mercantil N.° 1 de Pontevedra, comprensivo del Auto dictado por el
mismo Juzgado con fecha 7 de diciembre de 2012, en el procedimiento: Seccién V Liquidacién 183/2012-1F, sobre
concurso voluntario de la sociedad “Grupo Dosean, S.L.”, por el que en su parte dispositiva se acuerda: 1.—Aprobar el
plan de liquidacién presentado por la administracién concursal al cual deberdn de atenerse las operaciones de
liquidacién de la masa activa”. Asimismo se acompafia a la escritura presentada fotocopias relativas al plan para la
realizacién de bienes y derechos integrados en la masa activa del concurso de la sociedad “Grupo Dosean, S.L.”. 4.°
La finca nimero 72.104, figura inscrita en el Registro a nombre de la entidad vendedora en los términos que
resultan de la inscripcién 1.2, constando anotado en virtud de la anotacién letra A, auto de declaracién de concurso,
y en virtud de la anotacién letra B, anotacién de liquidacién de concurso, ambas pendientes de su cancelacién por
caducidad. Fundamentos de Derecho. I.—Cuando el auto aprobatorio del plan lo reproduzca integramente, el
registrador podré conocer ese plan si el auto se hubiera protocolizado como anejo en la escritura de compraventa del
bien o del derecho. En los demds casos, serd necesario aportar el correspondiente testimonio: la calificacién del titulo
presentado a inscripcidn exige que el registrador tenga a la vista el plan aprobado, sea el originariamente presentado
por la administracién concursal, sea el modificado por el juez. Del articulo 3 de la Ley Hipotecaria, resulta que los
titulos que contengan actos o contratos inscribibles deberdn estar consignados en escritura publica, ejecutoria, o
documento auténtico, expedido por autoridad judicial o por el Gobierno o sus agentes, en la forma que prescriban
los reglamentos. Por su parte, de acuerdo con el articulo 524.4 de la Ley de Enjuiciamiento Civil: “Mientras no sean
firmes, o aun siéndolo, no hayan transcurrido los plazos indicados por ésta Ley para ejercitar la accién de rescisién de
la sentencia dictada en rebeldia, sélo procederd la anotacién preventiva de las sentencias que, dispongan o permitan
la inscripcién o cancelacién de asientos en Registros Piblicos”. Conforme dispone el articulo 207 parrafo 2.° de la
citada Ley de Enjuiciamiento Civil: “Son resoluciones firmes aquellas 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 presentado”. Es también reiterada la doctrina de la D.G.R.N. sobre la necesidad de firmeza de los
documentos judiciales para que puedan dar lugar a la prictica en el Registro de la Propiedad, de asiento de
inscripcién o cancelacién, dado el caricter definitivo de los mismos. De la documentacién presentada no resulta la
firmeza del auto judicial de aprobacién del plan de liquidacién (Ressl. D.G.R.y N. de 06 de julio de 2015, entre
otras). Il.-Es principio bésico de nuestro derecho hipotecario que sélo la documentacién auténtica y pablica puede
tener acceso al Registro, por lo que tratindose de documentos judiciales, sean resoluciones o diligencias de cualquier
indole, el documento a presentar serd la copia auténtica, certificacién o testimonio correspondiente expedido por
quien se halle facultado para ello con las formas y solemnidades previstas en las leyes, extremos que no se dan en este
caso, ya que la documentacién aportada referida al plan para la realizacién de bienes y derechos integrados en la
masa activa del concurso de la sociedad “Grupo Dosean, S.L.”, son meras fotocopias, es decir reproducciones
fotograficas de un documento por lo que, lo aportado no tiene consideraciéon de documento publico y no puede
fundar ningtin asiento registral. I[l.—Por otra parte, la venta de bien hipotecado ha de ajustarse imperativamente a las
reglas contenidas en los arts. 149 y siguientes de la LC. Una vez aprobado por el juez el plan de liquidacién, la
administracién concursal debe ajustarse al mismo a la hora de realizar los bienes y derechos que integran la masa
activa. Por lo que, analizadas las sefialadas fotocopias y para el caso de que las mismas sean legitimadas debidamente
resulta que, el plan para la realizacién de los bienes de la concursada establece una primer fase o periodo de tres
meses denominado “Venta directa” en el cual por la administracién concursal se procederia a la transmisién de los
bienes, y una segunda fase denominada “Subasta”, en la que se estable: “Si dentro del prudencial plazo de tres meses a
contar desde la aprobacién del presente plan, no fuese posible culminar mediante la venta directa las operaciones de
liquidacién de los activos de la sociedad concursada, esta Administracién Concursal solicitaria de este Juzgado la
realizacién en publica subasta de los bienes y derechos no vendidos”. Desprendiéndose que a la fecha del
otorgamiento de la escritura, y teniendo el cuenta plazo previsto en el plan de liquidacion para la enajenacion de los
bienes por el sistema de venta directa, es necesaria la declaracion por el juez concursal de la misma se ajusta al plan
de liquidacién aprobado. — art.® 1216 y 1259 del Cédigo Civil. — art.® 207, 524 y 803 de la LEC. — art.” 3 Ley
Hipotecaria. — art.® 100 y 174 del Reglamento Hipotecario — Ley 22/2003, de 9 de julio, Concursal, art.’ 148 y
siguientes. Resoluciones de la D.G.R y N. entre otras 23 de mayo de 2014, 06 y 16 de julio de 2015, 20 y 24 de
septiembre de 2018. Calificacion. Suspender la inscripcién de compraventa de la finca registral nimero 72.104 por
los siguientes defectos de caricter subsanable: a) no resultar acreditada la firmeza del auto por el que se aprueba el
plan de liquidacién, b) no cumplir la documentacién presentada por fotocopias las formas y solemnidades previstas
por las leyes, ¢) falta de autorizacién o consentimiento del juez del concurso. No se toma anotacién por no
solicitarse. La vigencia del asiento de presentacion se prorroga por plazo de sesenta dias habiles contados a partir de
la fecha de recepcién de la presente, de conformidad con lo dispuestos en el art. 323 de la Ley Hipotecaria. Contra
esta calificacién podrd interponerse: (...) Pontevedra a 31 de julio de 2019. El registrador (firma ilegible) Fdo:
Hermes Rego Valcarce.» III Contra la anterior nota de calificacién, Don A. J. L. P. interpuso recurso el dia 9 de
septiembre de 2019 atendiendo a los siguientes argumentos: «Hechos. Primera: (...) Cuarto: Conviene destacar que
el Registro conoce perfectamente el contenido y firmeza de la aprobacién del Plan, al haber sido presentado por
otros adquirentes tras la declaracién de concurso de la vendedora y haber sido inscritas las respectivas transmisiones.
En todo caso, cualquier recurso presentado contra el Auto de aprobacién del plan no impide su inmediata ejecucién
y, por tanto, las operaciones realizadas en tal sentido son plenamente vélidas. Se ha presentado el Auto de aprobacién
del Plan y el propio Plan, testimoniado y sellado por el Juzgado de lo Mercantil nimero 1 de Pontevedra. La
jurisprudencia reconoce la dispensa probatoria en distintas sentencias, pudiendo citar la sentencia del Tribunal
Constitucional 59/1986 de 19 de mayo, que determina “que es expresién consagrada la de que los hechos notorios
no necesitan prueba”; o la sentencia del Tribunal Supremo de 15 de diciembre de 1994, que afirma “que los hechos
notorios son por propia definicién conocidos, por ello estin exonerados de la necessitas probando”. Para el
Registrador, como lo es para todos los afectados por el concurso (y por tanto a los que también afectaria la propia
cafificacién [sic] registral) es un hecho notorio que el plan de liquidacién ha sido aprobado, que es firme y que
permite la venda directa. Quinto: La finca nimero 72.104, figura inscrita en el Registro a nombre de la entidad
vendedora en los términos que resultan de la inscripcién 1 a, constando anotado en virtud de la anotacién letra A,
auto de declaracion de concurso, y en virtud de la anotacién letra B, anotacién de liquidacion de concurso, ambas
pendientes de su cancelacién por caducidad. Fundamentos de Derecho: .—Conforme lo establecido en el articulo
33.1.1), de la Ley concursal, son funciones de los administradores conctirsales, de realizacién de valor y liquidacién,
las de “1.° Sustituir a los administradores o liquidadores cuando se abra la fase de liquidacién.” Por su parte el articulo
40.2 de la Ley Concursal establece que, en caso de concurso necesario, se suspenderi el ejercicio por el deudor de las
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facultades de administracién y disposicién sobre su patrimonio, siendo sustituido por los administradores
conctrsales. A mayor abundamiento el nimero 7 del expresado art. 40 sefiala que, los actos del deudor que infrinjan
las limitaciones establecidas en este articulo s6lo podrén ser anulados a instancia de la administracién concursal y
cuando ésta no los hubiese convalidado o confirmado. Cualquier acreedor y quien haya sido parte en la relacién
contractual afectada por la infraccién podra requerir de la administracién concursal que se pronuncie acerca del
ejercicio de la correspondiente accién o de la convalidacién o confirmacién del acto. Los referidos actos no podrin
ser inscritos en registros pﬁblicos mientras no sean confirmados o convalidados por la Administracién concursal o se
acredite la caducidad de la accién de anulacién o su desestimacién firme. Del contenido de los expresados preceptos
solo pueden deducirse las amplias facultades de la Administracién concursal, no solo para sustituir las facultades del
érgano de administracién de la concursada, sino también para confirmar y convalidar los actos del deudor que
infrinjan las limitaciones establecidas en la Ley, y ello sin necesidad siquiera de la intervencién del Juez del concurso.
II.-Conforme lo establecido en el articulo 234 de la Ley de Sociedades de Capital cualquier limitacién de las
facultades representativas de los administradores, aunque se halle inscrita en el Registro Mercantil, ser4 ineficaz
frente a terceros. La sociedad quedaré obligada frente a terceros que hayan obrado de buena fe y sin culpa grave, aun
cuando se desprenda de los estatutos inscritos en el Registro Mercantil que el acto no estd comprendido en el objeto
social. Esto es, la transmision efectuada por el 6rgano de administracién de la sociedad (o en su caso, el 6rgano que le
sustituye, la Administracién concursal), es plenamente eficaz respecto de terceros de buena fe, en clara aplicacién del
principio de confianza legitima. En ningiin caso podrd oponer el Registrador, al registro de la operacién, limitacién
de facultades. I11.-Que el plan de liquidacién no contiene, en si mismo, actos o contratos inscribibles, no siendo por
tanto de aplicacion el articulo 3 de la Ley Hipotecaria. En todo caso, nombrado por el Juez, con las atribuciones
publicas que de ello se derivan, el reconocimiento por el Administrador concursal, en escritura puiblica, de la
existencia de un plan de liquidacién aprobado por auto y de que la operacién realizada se adecta a éste, serfa del
todo suficiente para justificar la procedencia de la inscripcién. Ademds, la interposicién de cualquier recurso contra
el auto aprobando la liquidacién no suspenderia los efectos de éste, ya que no existe ningin precepto que asi lo
determine o limite en la nueva Ley de Enjuiciamiento Civil o en la Concursal. Por tanto, la firmeza o no de la
resolucidon no es en absoluto obsticulo para que ésta produzca plenos efectos y, en particular, para que la
Administracién concursal lleve a término lo establecido en aquel. No es al caso de aplicacién lo establecido en el
articulo 524.4 de la Ley de Enjuiciamiento Civil ya que, la resolucidn en cuestion, ni dispone ni permita por si
misma la inscripcidn o cancelacion de asientos en Registros Publicos. La incongruencia de esta pretension se pone
de manifiesto al no solicitar el Registrador la acreditacién de la firmeza del Auto de Declaracién de Concurso o el de
Apertura de la Liquidacién. IV.—Por tltimo, también discrepamos del fundamento de derecho III de la resolucién
recurrida ya que solo de no aprobarse el plan de liquidacién las operaciones de liquidacidn se ajustaran a las
siguientes reglas establecida en el articulo 149. Aprobado el plan, la liquidacién debe ajustarse a éste. La competencia
para determinar si la actuacién del Administrador concursal es ajustada al plan es exclusiva y excluyente del Juez del
concurso (art. 8 de la Ley Concursal). Esto es, por mucho que se irrogue tal facultad el Registrador no es quien para
analizar si se han cumplido o no las previsiones del plan. En el presente caso, si han transcurrido los plazos para que
pueda formalizarse la escritura publica de compraventa o no. Sostiene el Registrador que en el plan para la
realizacién de los bienes de la concursada se establece una primera fase o periodo de tres meses denominado “Venta
directa” en el cual por la administracién concursal se procederia a la transmisién de los bienes, y una segunda fase
denominada “Subasta”, en la que se establece: “Si dentro del prudencial plazo de tres meses a contar desde la
aprobacién del presente plan, no fuese posible culminar mediante la venta directa las operaciones de liquidacién de
los activos de la sociedad concursada, esta Administracién Concursa/ [sic] solicitarfa de este Juzgado la realizacién en
publica subasta de los bienes y derechos no vendidos”, concluyendo que, a la fecha del otorgamiento de la escritura,
y teniendo en cuenta plazo previsto en el plan de liquidacién para la enajenacion de los bienes por el sistema de
venta directa, es necesaria la declaracién por el juez concursal de la misma se ajusta al plan de liquidacién aprobado.
Sin embargo, entiende el recurrente que no tiene el Registrador justificacion legal alguna para solicitar una la
declaracién por el juez concursal de que, la operacién a registrar se ajusta al plan de liquidacién aprobado. Ademis, si
pretende tal declaracién: ;Para que necesitarfa la firmeza del Auto de aprobacién del Plan o copia testimoniada del
mismo. Pues para nada? Desde luego le bastaria la resolucion judicial. Lo absurdo de la pretension del Registrador es
la consecuencia de la discrepancia entre lo que él entiende ajustado y lo que entiende el interesado pues, de recurrir
la resolucién del Registrador serfa un Juzgado de Instancia quien resolveria la acomodacién del acto a lo establecido
en el Plan, lo cual, evidentemente, es contrario a lo establecido en el articulo 8 de la Le y Concursal. En este sentido
la reciente Sentencia del Tribunal Supremo niim. 315/2019, 4 de junio de 2019, de la que fue ponente el Excmo. Sr.
don Ignacio Sinchez Gargallo deja muy claro que, si el juez del concurso ha autorizado la venta directa al aprobar
un plan de liquidacién “el control afecta a la existencia de esa autorizacién judicial, no al cumplimiento de otros
requisitos o condiciones que pudieran haberse previsto en el plan de liquidacién y que presupongan una valoracién
juridica que no le corresponde, como pudieran ser los términos y condiciones de la venta previstos en el plan.” Por
tanto, el Registrador debe limitar su actividad a comprobar que en el plan existe una autorizacidn para la venta
directa (que existe) y no a valorar si se cumplen los términos y condiciones previstos en el plan. Resulta conveniente
aclarar, para iluminar el escenario en el que nos encontramos que, en el presente caso, la venta fue comprometida en
los tres primeros meses de liquidacion pero, la necesaria intervencién del Ayuntamiento de Pontevedra aprobando la
segregacion y, en su caso, la agregacion del objeto de la compraventa, determinaron que ésta se formalizase una vez
transcurridos los tres meses a los que se refiere el Plan, lo que en ningiin caso supuso una contravencién de éste. No
cabe pues discutir con el Registrador si se ha cumplido o no con el Plan, ni cabe que sea un Juzgado de Primera
Instancia quien determine si se ha cumplido o no con él. El Registrador tiene vedada una valoracién juridica que no
le corresponde, como serfa el anilisis de los términos y condiciones de la venta previstos en el plan. Por todo ello, de
esa Direccién General, Suplico: Que estimando el presente recurso se ordene al Registrador de la Propiedad nimero
1 de Pontevedra, que proceda a inscribir la inscripcién de compraventa de la finca registral nimero 72.104, por las
siguientes razones: 1.° Porque, conforme lo prevenido en el articulo 234 de la Ley de Sociedades de Capital, la venta
realizada por quien ostente las facultades representativas de la sociedad, obliga a esta. 2.° Por resultar acreditada la
firmeza del auto por el que se aprueba el plan de liquidacién, bien por conocimiento directo, bien por conocimiento
notorio de la firmeza del Auto que aprueba el Plan de liquidacién y del propio Plan, al haber realizado el Registrador
otros asientos referidos al mismo. 3.° Por cumplir la documentacién presentada las formas y solemnidades previstas
por las leyes, al haberse presentado el Auto de aprobacién del Plan y el Propio Plan, testimoniado por el Juzgado
Mercantil nimero 1 de Pontevedra. 4.° Por no requerir la operaciéon realizada autorizacién o consentimiento alguno
del juez del concurso, ya que consta en el Plan de liquidacion de posibilidad de venta directa, sin que sea de recibo
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que el Registrador de la Propiedad entienda que la operacién realizada no cumple los requisitos y condiciones del
Plan.» IV El registrador de la Propiedad de Pontevedra niimero 1, don Hermes Rego Valcarce, emitié informe, en el
que mantuvo integramente su calificacién, y formé el oportuno expediente que elevé a esta Direccién General.
Fundamentos de Derecho Vistos los articulos 207, 524 y 533 de la Ley de Enjuiciamiento Civil; 7 y 1252 del
Cédigo Civil; 3, 324 y 328 de la Ley Hipotecaria; 106 y 107 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Publicas; 148, 149, 153 y 197 de la Ley Concursal; 100 y 108 del
Reglamento Hipotecario; la Sentencia nimero 315/2019, 4 de junio, de la Sala Primera del Tribunal Supremo, y las
Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 10 de junio de 2009, 4 de octubre de 2012,
5 de septiembre y 27 de octubre de 2014, 6 y 8 de julio de 2015, 28 de junio de 2016 y 20 de septiembre de 2018. 1.
El documento cuya calificacién ha dado lugar a la tramitacion de este expediente es una escritura autorizada el dia
25 de octubre de 2013 por el notario de Pontevedra, don José Manuel Gémez Varela, niimero 1.501 de protocolo,
mediante la cual la entidad «Grupo Dosean, S.L.», en situacién de concurso, titular de la finca registral 72.104,
segrega la terraza asignada en propiedad a dicho local y vende la misma a los cényuges don A. J. L. P. y dofia B. C.
A., alos esposos don A. M. F. y dofia C. A. B. S. M. y a don O. L. B. S. M., casado bajo régimen de separacién de
bienes, que la compran y adquieren por terceras e iguales partes indivisas. En dicha escritura, representando a la
entidad vendedora, comparece don C. R. A., en calidad de administrador concursal tinico, haciéndose constar en el
mismo documento que con fecha 6 de noviembre de 2012 fue presentada propuesta del plan de liquidacién de la
sociedad, aprobindose por auto dictado por el magistrado-juez del Juzgado de lo Mercantil nimero 1 de
Pontevedra, procedimiento niimero 183/2012, con fecha 7 de diciembre de 2012, manifestando dicho representante
que la transmisién no contraviene el referido plan de liquidacién. El registrador identifica tres defectos que impiden
la inscripcién de esta escritura: a) es necesario que se aporte el plan de liquidacién concursal mediante la
presentacién de un testimonio expedido por la autoridad judicial competente, sin que sea admisible la aportacién de
una fotocopia; b) es preciso que conste la firmeza del auto judicial por el que se aprueba el referido plan de
liquidacién, y, c) para cuando se aporte dicho testimonio del plan de liquidacién, teniendo en cuenta que de las
reglas que en él se recogen resulta que a la fecha del otorgamiento de la escritura, se habria superado el plazo previsto
en el plan de liquidacién para la enajenacién de los bienes por el sistema de venta directa, es necesaria la declaracion
por el juez concursal de la misma se ajusta al plan de liquidacién aprobado. 2. En relacién con el primero de los
defectos observados en la nota de calificacién, y como cuestién previa, ha de sefialarse que esta misma escritura fue
ya objeto de calificacién negativa anterior por este mismo defecto de no aportarse testimonio del plan de
liquidacién. Dicha calificacién fue recurrida judicialmente a través del correspondiente juicio verbal tramitado ante
el Juzgado de Primera Instancia niimero 1 de Pontevedra, procedimiento nimero 979/2013. En primera instancia el
juez acordé la revocacidn de la calificacion negativa, pero la Audiencia Provincial de Pontevedra, mediante
sentencia firme dictada el dia 14 de mayo de 2015, revocé la sentencia del Juzgado de Primera Instancia,
confirmando la calificacién del registrador. Como ha puesto de manifiesto la doctrina de este Centro Directivo, la
regulacién del articulo 108 del Reglamento Hipotecario, al amparar la posibilidad de reproducir la presentacién del
titulo, una vez caducado el asiento de presentacién anterior, y la subsiguiente peticién de nueva calificacién y cierre
registral de la finca a los titulos posteriores, puede generar disfunciones y abusos que pueden resultar incompatibles
con las exigencias de seguridad juridica, situaciones que han de tener su remedio en los mecanismos legales frente al
abuso de derecho (cfr. articulo 7 del Cédigo Civil), y que, con independencia de su posible revisién de lege
ferenda» postulada por algunos autores, encuentra fundamento, ademds de en el caricter sumario del procedimiento
registral, en la previsién de posibles cambios en las circunstancias del caso particular o de modificaciones en el
régimen legal aplicable que permitan sobrevenidamente acceder al despacho del titulo, asi como en la necesidad de
responder a la eventual apreciacién de errores en la calificacién inicial o de circunstancias excepcionales que no
pueden ser subsanadas en sede de calificacién registral mediante los recursos extraordinarios de revisién, declaracién
de lesividad o revision de oficio de los actos anulables o nulos de pleno derecho (cfr. articulos 106 y 107 de la Ley
39/2015), por ser inaplicables en este ambito. Por ello debe concluirse que, ante la nueva presentacién del ticulo, una
vez caducado el asiento de presentacion anterior, debe el registrador emitir la correspondiente calificacién que,
aunque reitere la calificacién negativa, serd una calificacidn nueva, y frente a ella caben los recursos que prevé
actualmente el articulo 328 de la Ley Hipotecaria. Ahora bien, esta facultad de reiterar la presentacién y la peticién
de calificacion, ya por si excepcional, no puede mantenerse cuando la cuestién ha sido objeto de un recurso contra la
calificacién cuestionada, ya se trate de un recurso potestativo ante esta Direccién General, o de una impugnacién
directa ante los tribunales a través del juicio verbal (cfr. articulo 324 de la Ley Hipotecaria), pues en tales casos la
resolucidn que recaiga serd definitiva, sin posibilidad de reproducir la misma pretensién. Desde luego no cabe
durante la pendencia del recurso, pues en tal situacién sigue vigente el asiento de presentacion del titulo, sin que sea
admisible la existencia de un doble procedimiento registral —en virtud de la existencia de dos asientos de
presentacién— respecto de un mismo titulo (cfr. Resolucion de 10 de junio de 2009). Pero tampoco cabe una vez
recaida resolucién en el procedimiento del recurso que haya devenido firme. Asi lo ha entendido esta Direccién
General al afirmar que «la posibilidad que brinda el articulo 108 del Reglamento Hipotecario, y en la que pretende
ampararse el recurrente, de presentar de nuevo a calificacién los titulos que ya lo hubieran sido previamente (...) no
puede desenfocarse hasta el punto de pretender que en el caso de haberse interpuesto dicho recurso y pendiente de
resolucion, puede volver a plantearse y en igual sede la misma cuestién. La seguridad juridica y la propia eficacia y
utilidad del sistema de recursos que el legislador ha arbitrado como mecanismos de tutela juridica, exigen, por un
lado, que en tanto la cuestién planteada no se resuelva definitivamente, el mismo interesado no puede volver a
plantearla por igual via, y, por otro, que las resoluciones que la agoten sean definitivas sin posibilidad de reproducir
en ella la misma pretensién (cfr. arts. 533.5.° de la Ley de Enjuiciamiento Civil, 1252 del Cédigo Civil, 109 de la
Ley de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo comiin, 69 d) de la
Ley reguladora de la Jurisdiccién Contencioso-administrativa)» (cfr. Resolucién de 15 de junio de 2000). Debe, por
tanto, confirmarse este primer defecto, sin que quepa tener en consideracién, como posible medio subsanatorio, las
fotocopias del plan de liquidacién aportadas por el presentante, ya que, como también ha manifestado este Centro
Directivo en reiteradas ocasiones, uno de los principios basicos de nuestro Derecho hipotecario es que sélo la
documentacién auténtica y publica puede tener acceso al Registro. Esta exigencia de titulacién auténtica derivada
del principio de legalidad al que responde el articulo 3 de la Ley Hipotecaria. Ademis, tratindose de documentos
judiciales, sean resoluciones o diligencias de cualquier indole, el documento a presentar debe ser la ejecutoria,
mandamiento o testimonio correspondiente expedido por quien se halle facultado para ello con las formas y
solemnidades previstas en las leyes, extremos que no se dan en este caso, ya que la documentacién aportada a
calificacién consiste en meras fotocopias, es decir reproducciones xerogréficas de un documento. 3. El segundo de
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los defectos plantea la necesidad de que se acredite la firmeza del auto judicial por el que se aprueba el plan de
liquidacién. Esta cuestién ya ha sido abordada por este Centro Directivo en las Resoluciones de 6 y 8 de julio de
2015. Debe partirse de que en el sistema disefiado por la Ley Concursal, la resolucién por la que se procede por el
juez del concurso a la aprobacién del plan de liquidacién, con o sin modificaciones (articulo 148.2, inciso segundo,
de la Ley Concursal) o por la que se decreta que las operaciones de liquidaciones se ajusten a las reglas legales
supletorias (articulo 149 de la Ley Concursal) produce los efectos de inmediato. El administrador concursal debe
iniciar sin demora las operaciones de liquidacién: no es que tenga la facultad de liquidar; es que tiene el deber legal
de hacerlo, para lo cual dispone del plazo de un afio (arg. ex articulo 153.1 de la Ley Concursal), si bien el juez, al
aprobar el plan, puede fijar un plazo menor o, transcurrido ese afio, permitir que esas operaciones se prolonguen si
existiera justa causa que justifique la dilacién. Ese caricter inmediatamente ejecutivo del auto resulta, de un lado, el
principio de celeridad en la tramitacidn del concurso de acreedores, al que alude la Exposicién de Motivos de la Ley
22/2003, de 9 de julio, y, de otro, del régimen de recursos: contra ese auto de aprobacién del plan de liquidacion
puede interponerse por legitimado —no interesa ahora determinar quién tiene esa legitimacién— recurso de apelacién
(articulo 148.2, inciso tercero, de la Ley Concursal), pero la admision del recurso no tiene, por regla general, efectos
suspensivos. No obstante, el juez, de oficio o a instancia de parte, puede acordar motivadamente esa suspensién al
admitir el recurso, y esta decisién puede ser revisada por la Audiencia Provincial (articulo 197.6 de la Ley
Concursal). Es obvio que, si el juez suspende la totalidad o parte de las operaciones de liquidacién, el administrador
concursal incurre en responsabilidad si liquida aquello a lo que afecta la suspensién; pero no es menos obvio que, en
defecto de suspension, el cumplimiento del deber legal de liquidar no admite demora. En caso de liquidacién, entre
la tutela del interés de los acreedores a cobrar cuanto antes conforme a la clasificacién de los respectivos créditos y el
interés de la sociedad deudora o de cualquier otro legitimado que hubiera apelado el auto de aprobacién del plan, la
ley opta claramente en favor del primero, dejando abierta, sin embargo, la posibilidad de que el juez, razonindolo
convenientemente, suspenda total o parcialmente la realizacién de las operaciones de liquidacién. Ahora bien, estas
previsiones de la legislacién concursal no pueden obviar las reglas generales recogidas en la legislacién registral, que,
en relacién con los denominados «titulos judiciales» sujetos a inscripcidn en el Registro de la Propiedad, la Ley
Hipotecaria exige que estén consignados en «ejecutoria» expedida por autoridad judicial (articulo 3). Pues bien, no
hay «ejecutoria» sin que la resolucién judicial a que se refiera (sentencia, auto) haya alcanzado firmeza (articulo 245.4
de la Ley Organica del Poder Judicial). Segtin el articulo 207.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, que es fuente
subsidiaria de la Ley Concursal (disposicién final quinta de esta Ley 22/2003, de 9 julio), «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 presentado». Con fundamento en dichos
preceptos legales es doctrina reiterada de este Centro Directivo (puesta de manifiesto, entre otras citadas en los
«Vistos» de la presente, por las Resoluciones de 21 de abril de 2005, 2 de marzo de 2006, 9 de abril de 2007 y 4 de
octubre de 2012) que la prictica de asientos definitivos en el Registro de la Propiedad, como son las inscripciones y
las cancelaciones, ordenada en virtud de documento judicial, sélo puede llevarse a cabo cuando del mismo resulta la
firmeza de la resolucién judicial (articulos 40, 79, 80, 82 y 83 de la Ley Hipotecaria y 174 del Reglamento
Hipotecario). Mientras que dicha firmeza no quede oportunamente acreditada, solo serfa posible practicar una
anotacién preventiva (articulo 524 de la Ley de Enjuiciamiento Civil). Debe, en consecuencia, confirmarse el
defecto impugnado. 4. El dltimo de los defectos que ha de ser analizado en este expediente consiste, a juicio del
registrador, en que, cuando se aporte el testimonio del plan de liquidacion, teniendo en cuenta que de las reglas que
en él se recogen resulta que a la fecha del otorgamiento de la escritura se habria superado el plazo previsto en el plan
de liquidacion para la enajenacién de los bienes por el sistema de venta directa, serd necesaria la declaracién por el
juez concursal de que la misma se ajusta al plan de liquidacién aprobado. Como ya puso de relieve esta Direccidn
General en la Resolucién de 28 de junio de 2016 (y se reiterd en la de 20 de septiembre de 2018, entre otras), en el
Derecho espafiol existe una clara opcién de politica legislativa dirigida a evitar que la administracién concursal opere
discrecionalmente en la fase predispuesta para la conversién en dinero de los bienes y derechos que integran el
patrimonio concursal que, en cuanto patrimonio de afectacidn, estd destinado a la satisfaccion de los acreedores
concursales. O bien la liquidacién se produce conforme al plan de liquidacién aprobado por el juez o conforme a las
reglas legales supletorias. La administracién concursal, dentro de las reglas legales imperativas, tiene una amplia
discrecionalidad para configurar el modo de liquidacién de los bienes y derechos de la masa activa. Pero el ejercicio
de esta libertad condiciona la actuacién de este drgano para el futuro. Aprobado el plan por el juez del concurso, la
administracion concursal debe proceder a la realizacién de los bienes y derechos que integran la masa activa
conforme a las reglas establecidas en el plan aprobado. Las reglas de liquidacién contenidas en el plan aprobado por
el juez no tienen como finalidad la tutela del interés individual de uno o varios acreedores, sino el interés colectivo
de la masa pasiva. Entre las distintas facultades de la administracién concursal en la fase de liquidacién figura la de
enajenar los elementos subsistentes en esa masa. Abierta la liquidacion, el poder de representacion del administrador
concursal de ese patrimonio auténomo —no personificado—, propiedad del deudor, afecto a la satisfaccion de los
acreedores concursales, que es la masa activa, no deriva de la pérdida de las facultades de administracién y
disposicién por parte de la sociedad concursada, aunque sea consecuencia de ella, sino que deriva directamente de la
Ley, que lo determina y configura. Mientras que el nombramiento de este representante es competencia exclusiva
del juez, el 4mbito del poder de representacién no lo fija la autoridad judicial, sino las normas legales. La
representacion que ostenta el administrador concursal es, pues, una representacion legal. En caso de incumplimiento
de las reglas contenidas en el plan de liquidacidn, los efectos de la infraccién seran los previstos por el ordenamiento
juridico, y la enajenacién realizada no podria producir los efectos traslativos pretendidos por las partes. Una vez
aprobado el plan de liquidacién, y aparte determinadas reglas especiales y supletorias, los bienes y derechos del
concursado se enajenardn, segin su naturaleza, conforme a las previsiones contenidas en el plan de liquidacién y, en
su defecto, por las disposiciones establecidas en la Ley de Enjuiciamiento Civil para el procedimiento de apremio
(cfr. articulo 149.2 de la Ley Concursal). Y, al igual que sucede en materia contractual, las cldusulas de los planes de
liquidacién deben interpretarse las unas por las otras, atribuyendo a las dudosas el sentido que resulte del conjunto de
todas (articulo 1285 del Cédigo Civil), y, si alguna cldusula admitiera distintos sentidos, debe interpretarse en el més
adecuado para que produzca efecto (articulo 1284 del Cédigo Civil). A la regla de la interpretacién sistemitica se
afiade, pues, la regla de la conservacion de las declaraciones contenidas en el plan de liquidacion. Respecto del
alcance de la calificacién registral en relacién con los actos inscribibles derivados del proceso de liquidaciéon
concursal, la Sala Primera del Tribunal Supremo, en una reciente Sentencia (Sentencia 315/2019, de 4 de junio),
dictada precisamente en el marco de la tramitacién de un juicio verbal por el que se impugnaba la calificaciéon
expedida por el entonces registrador titular del Registro de la Propiedad niimero 1 de Pontevedra respecto de una
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venta en fase de liquidacién del concurso de la misma sociedad mercantil que ahora ha otorgado la venta cuya
calificacién ha dado lugar a este expediente, ha precisado lo siguiente: «Con caricter general, la apertura de la
liquidacién levanta la prohibicién de disponer bienes del concursado prevista en el art. 43 LC. La realizacién de los
activos del deudor concursado viene regulada en los arts. 146bis y ss. LC. En concreto, existen unas reglas generales
en el art. 149 LC, que operan en defecto de las especificamente aprobadas por el juez en el plan de liquidacién (art.
148 LC). El actual art. 149.2 LC prevé que “los bienes o derechos del concursado se enajenaran, segtin su naturaleza,
conforme a las previsiones contenidas en el plan de liquidacién y, en su defecto, por las disposiciones previstas en la
Ley de Enjuiciamiento Civil para el procedimiento de apremio”. Del conjunto de la normativa se desprende que la
enajenacion de bienes inmuebles debe realizarse por la via de apremio, por subasta, salvo que el juez del concurso
haya autorizado la venta directa, ya sea al aprobar un plan de liquidacién ya sea de forma especifica para ese acto. Por
ello una venta directa de bienes del concursado debe contar con la resolucién judicial que lo autoriza, ya sea la
expresa para esa venta ya sea la general de aprobacién del plan de liquidacién que lo comprende. El registrador
puede controlar esta exigencia legal al calificar la escritura de venta directa. Pero el control afecta a la existencia de
esa autorizacién judicial, no al cumplimiento de otros requisitos o condiciones que pudieran haberse previsto en el
plan de liquidacién y que presupongan una valoracién juridica que no le corresponde, como pudieran ser los
términos y condiciones de la venta previstos en el plan. De ahi que el registrador, para corroborar la existencia de la
autorizacién judicial de venta directa (la especifica o la general de aprobacién del plan de liquidacién), deba exigir su
aportacién junto con la escritura. Y, por ello la calificacion negativa del registrador, que suspende la inscripcién
mientras no se aporte el plan de liquidacién o una resolucién especifica que autorizara la venta directa en ese caso, se
acomoda a lo previsto en el art. 18 LH.» Del criterio que sostiene esta Sentencia puede concluirse que el registrador
ha de exigir necesariamente que se aporte una resolucién judicial que autorice la venta directa durante la fase de
liquidacidn. Esa resolucidn puede ser especifica para ese acto concreto, o la general que apruebe el plan de
liquidacién. Conforme a la normativa vigente, no puede ponerse en duda que el registrador, al analizar una
operacién de liquidacién inscribible en el Registro, debe calificar si la operacién es o no conforme con el plan de
liquidacién aprobado por el juez, con o sin modificaciones, o, en defecto de aprobacién o de especifica previsién,
con las reglas legales supletorias (articulos 148 y 149). Naturalmente, el registrador, a la vista del plan de liquidacién,
tendrd que comprobar que dicho plan prevé la opcién de la venta directa para esa clase concreta de bienes; y debe
calificar si se cumplen los requisitos necesarios para que la venta pueda ser directa, es decir que se dan los
presupuestos y requisitos exigidos para ello en el plan de liquidacién (Por ejemplo, si la venta se realiza por el precio
minimo que se hubiera fijado en el plan de liquidacién se fije un precio minimo; que se ha respetado el plazo
previsto para la venta directa; o que se respetan determinadas garantfas que se exigieran al comprador). En el caso
objeto de este expediente, debe aportarse el testimonio del plan de liquidacién para que el registrador verifique que
para este tipo de bienes estd prevista la posibilidad de venta directa, pero, de confirmarse la autenticidad de los
términos del plan de liquidacién cuya fotocopia consta en el expediente, debe tenerse en cuenta que de tales
términos no resulta indudablemente que sea necesaria una eventual declaracién del juez de que la venta se ajusta al
plan de liquidacién aprobado. Y es que de la sola cldusula del plan de liquidacién transcrita en la nota de calificacién
(«si dentro del prudencial plazo de tres meses a contar desde la aprobacién del presente plan, no fuese posible
culminar mediante la venta directa las operaciones de liquidacién de los activos de la sociedad concursada, esta
Administracién Concursal solicitarfa de este Juzgado la realizacién en publica subasta de los bienes y derechos no
vendidos») no se desprende terminantemente que, atendiendo a las restantes cldusulas del mismo, y a la
manifestacién realizada por el administrador concursal en la escritura segiin la cual «la transmisién no contraviene el
referido plan de liquidacién», dicho plan haya sido incumplido. En efecto, del conjunto de las clausulas del plan no
resulta que en ese plazo de tres meses tuviera que otorgarse indefectiblemente la correspondiente escritura publica de
venta, pues bien pudiera ocurrir que la venta se hubiera realizado en dicho plazo aun cuando, como afirma el
recurrente en su escrito de impugnacién, no haya podido formalizarse en escritura sino una vez que se obtuvo la
necesaria licencia municipal aprobando la segregacién y, en su caso, la agregacién del objeto de la compraventa. E
incluso cabe plantear que, dada la redaccién poco clara de dicha cliusula del plan de liquidacién, el transcurso del
plazo de tres meses no determine el cierre definitivo de un primer plazo en que es posible la venta directa para pasar
a otro en que sélo cabe la venta en publica subasta. Todo ello son circunstancias que requieren una valoracién
juridica que, como ha precisado la referida Sentencia del Tribunal Supremo de 4 de junio de 2019, no corresponde
al registrador. Por tanto, no cabe confirmar el defecto apreciado por el registrador en lo relativo a la exigencia de
una resolucion expresa del juez sobre el estricto cumplimiento de las previsiones del plan de liquidacién solo por el
mero hecho de que la escritura de venta se haya otorgado fuera del plazo de tres meses al que se refiere dicho plan
para la venta directa. Esta Direccién General ha acordado estimar parcialmente el recurso y revocar la calificacién en
cuanto al tercero de los defectos expresados en la nota, confirmando los dos primeros defectos impugnados. Contra
esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda ante el Juzgado de lo Civil de la
capital de la provincia del lugar donde radica el inmueble en el plazo de dos meses desde su notificacién, siendo de
aplicacion las normas del juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley
Hipotecaria. Madrid, 5 de diciembre de 2019.—El Director General de los Registros y del Notariado, Pedro José
Garrido Chamorro.
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3. No publicadas en el B.O.E
3.1. Auditores. (Por José¢ Angel Garcia Valdecasas Butrdn)
- RESOLUCIONES DE AUDITORES PUBLICADAS EN NOVIEMBRE DE 2019.
ﬁRR Auditores noviembre 2019 pdf

VI. SENTENCIAS Y OTRAS RESOLUCIONES DE LOS TRIBUNALES

2. Tribunal Supremo
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https://www.boe.es/boe/dias/2020/02/26/pdfs/BOE-A-2020-2700.pdf

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

- S.T.S 97/2020.- 21-01-2020. SALA DE LO CIVIL.- LEY 57/1968. COMPRAVENTA DE VIVIENDAS
PARA USO RESIDENCIAL: “la aplicacién de la Ley 57/1968 depende, conforme a su su art. 1, no de la condicién
de consumidor del comprador, sino de que la vivienda de que se trata esté destinada a domicilio o residencia
familiar...finalidad que debe alegarse en la demanda y, tratdndose de una sociedad mercantil como en este caso,
probarse debidamente.”

http:/ /www.poderjudicial.es/

- S.T.S 103/2020.- 22-01-2020. SALA DE LO CIVIL.- ARTICULO 41 DE LA LEY HIPOTECARIA.
PROPIEDAD HORIZONTAL. Utilizacién de dicho procedimiento, sobre la base de la presuncién "iuris tantum"”
de que el derecho inscrito existe y pertenece al titular registral, para proteger el derecho inscrito, mediante la
privacion a los demds comuneros de su acceso al portal del edificio. “El remedio del articulo 41 LH no se dirige a
evitar o corregir cualquier divergencia entre el estado posesorio real y el que presume el Registro, sino las diferencias
que, sin entrar en un examen profundo de la cuestién, aparezcan como injustificadas”, y en el caso juzgado se estd
“ante un conflicto que nace entre dos titulares registrales acerca del derecho a poseer con caricter exclusivo una zona
comun que, por definicidn, es propia de la comunidad demandada en cuanto titular de la totalidad de los elementos
comunes”.

hitp:/ /www.poderjudicial.es/

- S.T.S 114/2020.- 21-01-2020. SALA DE LO CIVIL.- PROPIEDAD HORIZONTAL.
PREHORIZONTALIDAD. Entidad urbanistica de colaboracién. Constitucién de la comunidad de propietarios:
su formalizacién. Exigencia de mayorfa para la adopcién del acuerdo.

hitp:/ /www.poderjudicial.es/

- S.T.S 163/2020.- 04-02-2020. SALA DE LO CIVIL.- SOCIEDAD DE GANANCIALES.
DONACION. Dinero privativo de la esposa recibido por donacién de sus padres, y que luego es ingresado en una
cuenta corriente del matrimonio para atender a los gastos familiares. Reconocimiento del derecho de crédito de la
que fue esposa contra la sociedad de gananciales, en fase liquidacion.

http:/ /wwnw.poderjudicial.es/

- S.T.S 164/2020.- 27-01-2020. SALA DE LO CIVIL.- HIPOTECA. FIANZA. CONSUMIDORES Y
USUARIOS. Controles de transparencia y abusividad en el supuesto de que el fiador sea un consumidor, tanto de
sus cliusulas como de las del préstamo garantizado hipotecariamente, si no han sido objeto de negociacién. A pesar
de ser la fianza un contrato accesorio y de garantfa distinto del préstamo garantizado con la hipoteca, cabe el control
integro de sus cldusulas, si se imponen garantias desproporcionadas en relacion al riesgo garantizado. Valoracién de
tal desproporcion. Beneficios de excusion, orden y divisién: su control.

http:/ /www.poderjudicial.es/

- S.T.S 158/2020.- 03-02-2020. SALA DE LO CIVIL.- SOCIEDADES DE CAPITAL. SOCIEDAD LEGAL
DE GANANCIALES. Determinacién del caricter ganancial de los beneficios destinados a reservas por una
sociedad de capital de la que es socio uno solo de los cényuges, y si, en consecuencia, una vez disuelta la comunidad
ganancial, existe o no un derecho de crédito contra el conyuge accionista o participe por las ganancias sociales no
repartidas: “a) Los beneficios destinados a reservas, en tanto en cuanto pertenecen a la sociedad de capital, sometidos
al concreto régimen normativo societario, no adquieren la condicién de bienes gananciales. b) Los dividendos, cuyo
reparto acordd la junta general de socios, tienen naturaleza ganancial. c) No pierden tal condicién juridica y deberdn
incluirse como activo de la sociedad legal de gananciales, los beneficios cuyo acuerdo social de reparto se hubiera
acordado vigente la sociedad ganancial, aunque su efectiva percepcién se materialice tras la disolucién de la misma.
d) En los supuestos de fraude de ley, los beneficios no repartidos se podrin reputar gananciales, y como tales
incluidos en las operaciones liquidatorias del haber comtn”. Tratamiento de los casos de conducta fraudulenta del
conyuge titular de las acciones y participaciones sociales con la finalidad torticera “de que los beneficios, de uno o
varios ejercicios econdmicos, se destinen a reservas, para hurtar el derecho a la percepcién de dichas ganancias que,
en concepto de frutos de bienes privativos, corresponderfan a la comunidad ganancial de la que participa el conyuge
no titular”.

hitp:/ /www.poderjudicial.es/

- S.T.S 306/2020.- 05-02-2020. SALA DE LO CIVIL.- RECONOCIMIENTO DE DEUDA. CAUSA:
DOCTRINA GENERAL. "Al deudor que sostiene que la causa no existe le corresponde la carga de la prueba, dada
la presuncion iuris tantum contenida en el articulo 1277 del Cédigo Civil. Fiscalidad: La omisién del pago del
impuesto correspondiente conlleva "remitir testimonio a la Administracién Tributaria para su control,
determinacién y sancién en su caso".

hitp:/ /www.poderjudicial.es/

- S.T.S 311/2020.- 06-02-2020. SALA DE LO CIVIL.- CONTRATO. COMPRAVENTA. NULIDAD. VICIO
DE CONSENTIMIENTO. CONSUMIDORES Y USUARIOS: la parte vendedora fue la causante de tal vicio,
pues con su actuacién precontractual colaboré decididamente a que se produjera el error.

hitp:/ /www.poderjudicial.es/

- S.T.S 312/2020.- 04-02-2020. SALA DE LO CIVIL.- PACTO COMISORIO. SU PROHIBICION: VENTA
EN GARANTI{A: SU NULIDAD. COMPRAVENTA CON PACTO DE RETROVENTA SIMULADA EN
FUNCION DE GARANTIA. "El préstamo supuestamente garantizado, tras la ampliacion de su plazo de
amortizacion, estaba ya vencido a la fecha de la compraventa, y su importe fue retenido como parte del precio de la
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http://www.poderjudicial.es/search/TS/openDocument/8f2957fbe3a9d085/20200203
http://www.poderjudicial.es/search/TS/openDocument/25dcec7a8431085e/20200207
http://www.poderjudicial.es/search/TS/openDocument/b8b4c3df5866d66f/20200207
http://www.poderjudicial.es/search/TS/openDocument/6445643114871820/20200207
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http://www.poderjudicial.es/search/TS/openDocument/a796780dc4e02272/20200217

compra, que cumple asi una funcién solutoria v no de garantia".
q Yy g

hitp:/ /www.poderjudicial.es/

- S.T.S 314/2020.- 06-02-2020. SALA DE LO CIVIL.- SOCIEDAD DE GANANCIALES. LIQUIDACION.
“Reconocimiento del derecho de reembolso de dinero privativo invertido en la adquisicién de un bien, aunque no se
hiciera reserva del derecho de reembolso en el momento de la adquisicién. “La atribucion del cardcter ganancial de
un bien no convierte en ganancial el dinero empleado para su adquisicién y genera un crédito exigible en el
momento de la liquidacién”.

http:/ /www.poderjudicial.es/

- S.T.S 394/2020.- 12-02-2020. SALA DE LO CIVIL.- SOCIEDAD DE GANANCIALES. SEPARACION.
DIVORCIO. LIQUIDACION. Atribucién de caricter ganancial en su totalidad a bien comprado a plazos por
uno de los cényuges mediante dinero privativo en estado de soltero y con dinero ganancial estando casado. Escritura
de compraventa otorgada por ambos cényuges conjuntamente una vez casados vigente su sociedad de gananciales
"sin hacer referencia alguna al documento privado de compra otorgado por la esposa con anterioridad a la
celebracién del primer matrimonio". "Reconocimiento de un crédito a favor de la esposa por el importe actualizado
del dinero privativo empleado en su adquisicidn, puesto que no consta que renunciara al mismo".

hitp:/ /www.poderjudicial.es/
2.1 Sentencias Sala de lo Contencioso. (Por Juan José Jurado Jurado)

- A.T.S 3814/2018.- 16-04-2018. SALA DE LO CONTENCIOSO.- PROCEDIMIENTO SANCIONADOR
TRIBUTARIO. "La cuestién que presenta interés casacional objetivo para la formacién de la jurisprudencia
consiste en: Determinar si el plazo de tres meses previsto en el articulo 209.2 LGT para el inicio de un
procedimiento sancionador, derivado de la comisién de una infraccién tributaria, resulta de aplicacién, tinicamente,
a los supuestos de incoaciéon de procedimientos sancionadores que traigan causa de un procedimiento previo,
iniciado mediante declaracién o de un procedimiento de verificacién de datos, comprobacién o inspeccidn; o, por el
contrario, resulta también de aplicacién en caso de incumplimiento de un deber formal de presentacién en plazo de
una declaracién tributaria”.

http:/ /wwnw.poderjudicial.es/

- A.T.S 7675/2019.- 09-07-2019. SALA DE LO CONTENCIOSO.- PROCEDIMIENTO SANCIONADOR
TRIBUTARIO. Admisién del recurso por interés casacional, cuya cuestién nuclear es: "1) Determinar si la
Administracion tributaria estd legalmente facultada para iniciar un procedimiento sancionador tributario antes de
haberse dictado y notificado el acto administrativo de liquidacién, determinante del hecho legalmente tipificado
como infraccién tributaria -en los casos en que se sancione el incumplimiento del deber de declarar e ingresar
correctamente y en plazo la deuda tributaria u otras infracciones que causen perjuicio econdémico a la Hacienda
Publica-, teniendo en cuenta que la sancién se cuantifica en estos casos en funcién del importe de la cuota liquidada,
como un porcentaje de ésta. 2) Precisar si el articulo 209.2, parrafo primero, de la LGT, debe interpretarse en el
sentido de que, al prohibir que los expedientes sancionadores que se incoen como consecuencia de un
procedimiento de inspeccién -entre otros- puedan iniciarse una vez transcurrido el plazo de tres meses desde que se
hubiese notificado o se entendiese notificada la correspondiente liquidacién o resolucién, han de partir
necesariamente de tal notificacién como dies a quo del plazo de iniciacién, sin que por ende sea legitimo incoar tal
procedimiento antes de que tal resolucién haya sido dictada y notificada a su destinatario".

hitp:/ /www.poderjudicial.es/

- A.T.S 9320/2019.- 26-09-2019. SALA DE LO CONTENCIOSO.- PROCEDIMIENTO SANCIONADOR
TRIBUTARIO. Admisién del recurso por interés casacional, cuyas cuestiones son: "1) Aclarar si, dada la exigencia
legal de separacién de los procedimientos inspector y sancionador, una sancién tributaria puede ser impugnada y
anulada con fundamento en que la liquidacién tributaria, derivada de un procedimiento de inspeccién, se ha
ejercido tras la prescripcién extintiva de la potestad correspondiente, con el efecto de que habria prescrito también la
potestad de imponer sanciones derivadas de esa deuda liquidada en caso de que se hubiera excedido el plazo
legalmente previsto para este tiltimo procedimiento. 2) Determinar si la Administracién tributaria puede iniciar un
procedimiento sancionador antes de haberse dictado y notificado (o de entenderse notificado ex articulo 156.3 de la
LGT ) la liquidacién determinante del hecho legalmente tipificado como infraccién tributaria -en los casos en que se
sancione el incumplimiento del deber de declarar e ingresar correctamente y en plazo la deuda tributaria u otras
infracciones que causen perjuicio econémico a la Hacienda Piiblica-, teniendo en cuenta que la sancion se cuantifica
en estos casos en funcién del importe de la cuota liquidada, como un porcentaje de ésta. 3) Precisar si el articulo
209.2, parrafo primero, de la LGT, debe interpretarse en el sentido de que, al prohibir que los expedientes
sancionadores que se incoen como consecuencia de un procedimiento de inspeccidn -entre otros- puedan iniciarse
una vez transcurrido el plazo de tres meses desde que se hubiese notificado o se entendiese notificada la
correspondiente liquidacién o resolucién, han de partir necesariamente de tal notificacién como dies a quo del plazo
de iniciacion, sin que por ende sea legitimo incoar tal procedimiento antes de que tal resolucién haya sido dictada y
notificada a su destinatario. 4) Esclarecer si el problema juridico suscitado en las preguntas anteriores podria variar en
su solucién por razén de que el procedimiento inspector de que dimana la sancién controvertida haya concluido con
la firma en conformidad del acta, dando lugar a una propuesta de liquidacién que vincula tanto a la Administracién
como al inspeccionado”.

hitp:/ /www.poderjudicial.es/

- S.T.S 316/2020.- 12-02-2020. SALA DE LO CONTENCIOSO.- NOTIFICACION POR CORREO
ELECTRONICO Y POSTERIOR NOTIFICACION POR CORREO POSTAL DE UN MISMO ACTO
ADMINISTRATIVO: “Desde que se recibe una notificacién en forma corren los plazos para la interposicién del
pertinente recurso, sin que a estos se reabran por la recepcién de una segunda notificaciéon”.
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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

- Sentencia del Tribunal de Justicia (Sala Primera) de 12 de diciembre de 2019 asunto C-433/18.

Peticién de decisién prejudicial planteada por el Korkein oikeus — Finlandia) — ML/Aktiva Finants OU
Procedimiento prejudicial — Reglamento (CE) n.o 44/2001 — Competencia judicial, reconocimiento y ejecuciéon
de resoluciones judiciales en materia civil y mercantil — Exigencia de un procedimiento contradictorio y de un
recurso efectivo — Resolucién de un tribunal nacional por la que se otorga la ejecucién de una sentencia dictada por
un tribunal de otro Estado miembro — Procedimiento nacional de autorizacidén para interponer recurso de
apelacién.

Fallo sentencia:

- El articulo 43, apartado 1, del Reglamento (CE) n.o 44/2001 del Consejo, de 22 de diciembre de 2000, relativo
a la competencia judicial, el reconocimiento y la ejecucién de resoluciones judiciales en materia civil y
mercantil, debe interpretarse en el sentido de que no se opone a un procedimiento de admisién de un recurso
a trimite para su ulterior examen en el que, por una parte, el tribunal de apelacién se pronuncia sobre la
referida admisién a trimite teniendo en cuenta la resolucién adoptada en primera instancia, el recurso
interpuesto ante €l, las eventuales observaciones de la parte recurrida y, de ser necesario, los demés documentos
obrantes en autos, y en el que, por otra parte, debe acordarse la admisién a trimite, en particular, si existen
motivos para dudar de la procedencia de la resolucién de que se trate, si no es posible evaluar la procedencia de

dicha resolucién sin la admisién a trdmite o si existe otra razén de peso para acordar la admision a trimite.

- El articulo 43, apartado 3, del Reglamento no 44/2001 debe interpretarse en el sentido de que no se opone a
un procedimiento de examen de un recurso, interpuesto contra una resolucién sobre la solicitud de ejecucién,

que no exige oir a la parte recurrida antes de dictar una resolucién favorable a esta.

Conclusiones del Abogado general Sr. Maciej Szpunar , presentadas el 14 de enero de 2020, en el asunto
C-641/18 (Rina).

Peticién de decisién prejudicial planteada por el Tribunale di Genova (Tribunal de Génova, Italia) Procedimiento
prejudicial — Competencia judicial, reconocimiento y ejecucién de resoluciones judiciales en materia civil y
mercantil — Ambito de aplicacién material del Reglamento (CE) n.° 44/2001 — Inmunidad de jurisdiccién —
Actividades de las sociedades de clasificacién y de certificacién de buques.

Nota: EL AG propone al Tribunal que conteste la cuestion planteada en el siguiente sentido:

"El articulo 1, apartado 1, del Reglamento (CE) n.o 44/2001 del Consejo, de 22 de diciembre de 2000, relativo a la
competencia judicial, el reconocimiento y la ejecucidn de resoluciones judiciales en materia civil y mercantil, debe
interpretarse en el sentido de que en el concepto de “materia civil y mercantil”, con arreglo a esta disposicion, estd
comprendida una accién para la reparacion de dafios dirigida contra organizaciones de Derecho privado en relacién
con las actividades de clasificacién y de certificacién desarrolladas por dichas organizaciones en calidad de delegadas
de un Estado tercero, por cuenta del mismo y en su interés.

El principio de Derecho internacional consuetudinario sobre la inmunidad de jurisdiccion de los Estados no se
opone a la aplicacion del Reglamento n.° 44/2001 en un litigio relativo a dicha accién.”

Conclusiones del Abogado general Sr Michal Bobek, presentadas el 27 de febrero de 2020, en el asunto C-41/19
(FX).

Peticion de decisién prejudicial planteada por el Amtsgeriche Kéln (Tribunal de lo Civil y Penal de Colonia,
Alemania) Peticién de decisién prejudicial — Cooperacién judicial en materia civil — Competencia en asuntos
relativos a obligaciones de alimentos — Reglamento (CE) n.° 4/2009 — Competencia para conocer de una demanda
de oposicién a la ejecucién de una resolucion en materia de alimentos.

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

"El Reglamento (CE) n.> 4/2009 del Consejo, de 18 de diciembre de 2008, relativo a la competencia, la ley aplicable, el
reconocimiento y la ejecucién de las resoluciones y la cooperacién en materia de obligaciones de alimentos, y, en
particular, su articulo 41, apartado 1, deben interpretarse en el sentido de que los 6rganos jurisdiccionales del Estado
miembro donde se haya solicitado la ejecucién de una resolucidén en materia de alimentos dictada en otro Estado
miembro son competentes para conocer de una demanda de oposicién a la ejecucidn, siempre que esta esté
intrinsecamente vinculada al procedimiento de ejecucion, no pretenda la modificacién ni la revision de la resoluciéon
en materia de alimentos, y se base en motivos que no hubieran podido ser invocados ante el 6rgano jurisdiccional
que dict6 la mencionada resolucién. Estas condiciones parecen cumplirse en el caso de la demanda de oposicién a la
ejecucion basada en la liquidacion de la deuda controvertida en el presente asunto, extremo que, no obstante, deberd
comprobar en tltimo término el 6rgano jurisdiccional remitente."

Sentencia del Tribunal de Justicia (Sala Cuarta) de 27 de febrero de 2020, en el asunto C-405/18 (AURES
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Holdings):

Procedimiento prejudicial — Articulo 49 TFUE — Libertad de establecimiento — Legislacién tributaria — Impuesto
sobre sociedades — Traslado de la sede de direccién efectiva de una sociedad a otro Estado miembro distinto al de su
constitucién — Traslado de residencia fiscal a ese otro Estado miembro — Normativa nacional que no permite
invocar la pérdida fiscal sufrida en el Estado miembro de constitucién con anterioridad al traslado de la sede.

Fallo del Tribunal:

1) El articulo 49 TFUE debe interpretarse en el sentido de que una sociedad constituida con arreglo al Derecho de
un Estado miembro que traslada su sede de direccién efectiva a otro Estado miembro sin que ese traslado afecte a su
condicién de sociedad constituida con arreglo al Derecho del primer Estado miembro puede invocar ese articulo
para impugnar la negativa, en el otro Estado miembro, a diferir pérdidas anteriores a dicho traslado.

2) El articulo 49 TFUE debe interpretarse en el sentido de que no se opone a la normativa de un Estado miembro
que excluye la posibilidad de que una sociedad que ha trasladado su sede de direccién efectiva y, con ello, su
residencia fiscal a ese Estado miembro invoque una pérdida fiscal sufrida, previamente a ese traslado, en otro Estado
miembro, en el que conserva su sede social."

Texto sentencia

VII. DERECHO DE LA UNION EUROPEA

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

1.- INSTITUCIONAL:
- Futuro digital: La Comisién europea presenta sus estrategias en relacién con los datos y la inteligencia artificial.

- El paquete de invierno pone la sostenibilidad competitiva en el centro del Semestre Europeo.

2.- MERCADO INTERIOR:

- IVA: el Consejo adopta normas simplificadas para las pequefias empresas.

3.- COMERCIO:

- Nuevo paquete de medidas de transparencia.

4.- MEDIOAMBIENTE:

- La Comisién insta a Espafia a que proteja a su poblacion contra la contaminacién de las aguas.
ﬁparti(ipariénﬂbrcro 2020pdf

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

REVISTAS

‘@Aﬂalm Academia Matritense del Notariado.pdf
ﬁ/‘lmmrio de Derecho Concursal pdf
ﬁ(ﬁmd('mos Civitas de Jurisprudencia Civil pdf
ﬁlc‘uadﬂnos de Derecho y Comercio.pdf
ﬁl)(’rvc/w Privado y Constitucion.pdf
‘@Rmuﬁ?m Aranzadi de Derecho Patrimonial.pdf
ﬁkcvi&m Aranzadi de Derecho y Nuevas Tecnologias.pdf
ﬁR('z)iﬁla de Administracién Piiblica.pdf
ﬁkm)i&m de Derecho Comunitario Europeo.pdf
ﬁR(’w’Sm de Derecho Mercantil pdf

‘ﬁ[{wlﬁ\‘m de Estudios Politicos julio-septiembre 2019.pdf
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Estudios y

j 7 (Colaboraciones

A raiz de la RGRN de 18 de diciembre de 2018, interpretando el alcance de la
sentencia del Tribunal de Justicia de la Unién Europa de 9 de marzo de 2017,
me he encontrado con calificaciones negativas diversas de algunos Registrado-
res de la Propiedad en lo relativo a escrituras otorgadas ante mi de disolucion de
aceptacion de herencia o de condominio. Mientras la mayoria continuan inscri-
biendo escrituras traslativas de derechos reales otorgadas ante mi como Notario
de Londres, algunos han suspendido la inscripcion aludiendo a la citadas resolu-
cion de la DGRN y sentencia, e indicando unos que para lograr la inscripciéon es
necesario su previa protocolizacion ante fedatario publico espafol, otros que
debe elevarse a publico ante fedatario publico espafiol e incluso alguno que indi-
caba como unica posibilidad de inscripcidon que volviera a otorgarse la misma
escritura ante fedatario publico espanol.

En mi opinidn, la citada resolucion de la DGRN hace una interpretacion
errénea de la citada sentencia europea al pretender incluir en la legislacion es-
panola un requisito que el legislador espafiol, a fecha de hoy, no ha promulgado,
es decir, la DGRN aprovecha dicha sentencia europea para concluir que en De-
recho espanol debe otorgarse ante fedatario publico espanol los negocios juridi-
cos que resulten en transmisidon de bienes inmuebles o derechos reales sobre
los mismos. Con ello la DGRN vuelve a posicionarse en contra lo que le las leyes
espafolas requieren tal como fue reconocido por el Tribunal Supremo (STS
998/2011 de 19 junio 2012).

La Ley Hipotecaria espafiola (muy anterior a la existencia de la Union Eu-
ropea) no exige el requisito de que los documentos publicos con acceso al Re-
gistro de la Propiedad espafiol deban haber sido autorizados por notario espa-
fol, sino que al contrario, permite el acceso a los documentos publico extranjeros
(art 4 Ley Hipotecaria y 36 Reglamento Hipotecario).

La propia resolucion citada reconoce que:

“La circulacion en Espaiia de documentos formalizados ante una autoridad extranjera es indis-
cutible con sometimiento a los parametros que establezca la ley en cada caso concreto (vid. ar-
ticulos 11 y 12 y la disposicion final segunda de la Ley 15/2015, de 2 de julio, en su ambito de
aplicacion -resoluciones y actos de jurisdiccion voluntaria de autoridades extranjeras-, y los ar-
ticulos 56 a 61 de la Ley 29/2015, de 30 de julio, 4 de la Ley Hipotecaria y 36 del Reglamento
Hipotecario).

(...) en modo alguno se cierra el paso a los documentos publicos extranjeros, mas aun cuando
existe una predisposicion favorable a la circulacion de los mismos. En todo caso, para garantizar
la seguridad del trafico (articulos 11.1 del Codigo Civil y 57 de la Ley 29/2015), deben rechazarse
los documentos que no tengan el valor de documento publico equivalente porque —aun estando
autorizados por una autoridad del pais— no incorporen claramente garantias o produzcan en
dicho pais efectos equivalentes a los que son exigidos por la Ley espariola, y no puedan por ello
adecuarse a los parametros establecidos por la misma Ley espariola.

(...) Esta Direccion General ha seiialado en numerosas ocasiones como nuestro ordenamiento, en
aplicacion del principio de legalidad establece una rigurosa seleccion de los titulos inscribibles
que puedan acceder al Registro de la Propiedad, exigiendo que se trate de documentos publicos o
auténticos (articulos 3 de la Ley Hipotecaria y 33 y 34 de su Reglamento). Igualmente tiene esta-
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blecida una dilatada doctrina relativa a la idoneidad de los documentos otorgados en el extranje-
ro para producir una modificacion del contenido del Registro espariol.

(...) Dicha doctrina, expresada ya en la Resolucion de 11 de junio de 1999 y confirmada por mu-
chas otras posteriores (vid. «Vistos»), pone de manifiesto como, con independencia de la validez
formal del documento de acuerdo a las normas de conflicto aplicables (articulo 11 del Codigo
Civil), y de su traduccion y legalizacion (articulos 36 y 37 del Reglamento Hipotecario), es preci-
so que el documento supere un andlisis de idoneidad o de equivalencia en relacion con los docu-
mentos publicos esparioles, requisito sin el cual no puede considerarse apto para modificar el
contenido del Registro. Esta doctrina se fundamenta en que, como exige el articulo 4 de la Ley
Hipotecaria, «también se inscribiran los titulos otorgados en pais extranjero que tengan fuerza en
Espaiia (...)»; lo que exige determinar cudando concurre dicha circunstancia.

(...) A tales efectos, no sera tanto en el contenido del documento, sino en la actuacion de la auto-
ridad extranjera (conforme a sus propias reglas generalmente basadas en la prdctica internacio-
nal, como acontece en el presente supuesto) donde se ha de centrar la aplicacion de llamada regla
de equivalencia de funciones, que supera y deja atras la regla de equivalencia de formas, y que
significa que un documento otorgado en el extranjero serd valido «prima facie» para las exigen-
cias del Derecho espariiol si la autoridad extranjera autorizante cumple unas funciones equivalen-
tes a las de una autoridad espariiola o bien pueden ser adecuadas e integradas por el notario es-
paiiol, en el caso concreto.

(...) En cualquier caso, el articulo 60 de la Ley de cooperacion juridica internacional tiene un
ambito de aplicacion especifico, que es el de la inscripcion en los registros publicos espaiioles
afirmando que «los documentos publicos extranjeros extrajudiciales podran ser inscritos en los
registros publicos espanioles si cumplen los requisitos establecidos en la legislacion especifica
aplicable y siempre que la autoridad extranjera haya intervenido en la confeccion del documento
desarrollando funciones equivalentes a las que desempenan las autoridades espariiolas en la mate-
ria de que se trate y surta los mismos o mds proximos efectos en el pais de origeny (vid., también,
la disposicion adicional tercera de la Ley 15/2015, aplicable a la inscripcion en los registros
publicos de documentos publicos extranjeros de jurisdiccion voluntaria).”

Pero en el parrafo que a continuacion transcribo de dicha resolucién, y
que no resuelve como tal el asunto sometido al recurso gubernativo (pues el
asunto sometido se referia a una escritura de poder otorgada por notario sueco)
la DGRN pretende incluir en la legislacion espafola el requisito de que las leyes
espafiolas exijan la intervencidén de notario espanol para los documentos direc-
tamente inscribibles, queriendo justificar este pretendido requisito (QUE LA LE-
GISLACION ESPANOLA NO CONTIENE), en el andlisis que la antes menciona-
da sentencia del TJE hizo en relacién a un caso en que se produjo legitimacion
de firma de un documento por parte de un abogado en la Republica Checa que
debia inscribirse en Austria, cuando la legislacién austriaca requeria la interven-
cion de notario (y no de abogado) para dicha legitimacion. Lo que dicha senten-
cia hizo es indicar (a) que no es contrario al Derecho de la Unién Europea que
un estado exija intervencién de notario (en vez de abogado); y (b) en aquellos
sistemas juridicos nacionales que asi lo establezcan y esté justificado, y siempre
de modo excepcional, permitir que tenga que ser el notario del propio pais.

En otras palabras, dicha sentencia no faculta ni a que en todos los casos
la legislacion nacional establezcan dicho requisito (lo que frustraria la libre circu-
lacién de documentos); ni mucho menos impone a los Estados Miembros como
requisito que las escrituras que supongan transmision de derechos reales tengan
que ser otorgadas ante fedatarios publicos del pais donde se ubiquen los inmue-
bles. El TJE indiscutiblemente permite que la legislacién nacional (como la aus-
triaca) requiera de la intervencién de un notario (y no de un abogado) para la
legitimacion de una firma en documento que debia tener acceso a su Registro de
la Propiedad. Pero esta claro que una escritura otorgada ante un notario de
Londres que va apostillada cumple con el requisito que el Derecho espafiol esta-
blece de que sean los documentos publicos los que tengan acceso al Registro
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de la Propiedad; negar el caracter de documento publico de dicha escritura no
solo es juridicamente incorrecto, sino que contraviene las obligaciones de Espa-
fa en relacion al Convenio de la Haya de 5 de octubre de 1961, al indicar la
apostilla expresamente y asi estar certificado por las autoridades competentes
del Reino Unido (apartado 1 de la apostilla) que dicha escritura es un documento
publico.

Incluso podrian los legisladores nacionales, en base a dicha sentencia,
promulgar legislacion que incluyera un nuevo requisito de otorgamiento ante no-
tario espafol, por razones justificadas y en casos excepcionales, legislacion que
seria contraria al Derecho de la Unidon Europea en caso contrario. Pero lo que no
puede hacerse, como ha hecho la DGRN, es inventarse ese nuevo requisito, sin
me medie legislacién al respecto, cuando existen leyes espafolas, jerarquica-
mente superiores a las resoluciones de la DGRN, que no exigen dicho requisito y
que ademas contemplan expresamente justo lo contrario: la inscripcion de las
escritura extranjeras, sin exceptuar las que supongan traslacion de derechos
reales, como la DGRN pretende.

Una escritura de disolucion de condominio, o de herencia, o de compra-
venta, firmada ante notario (no abogado) en Londres y apostillada como docu-
mento publico, que cumple con todas las formalidades que en Derecho espariol
se requieren, debe ser plenamente inscribible en el Registro de la Propiedad,
porque, entre otras razones, las normas espanolas con rango de ley asi lo permi-
ten y asi lo reconoci6 por el Tribunal Supremo. Y maxime estando los intereses
del fisco espafiol plenamente salvaguardados, ya que no se inscriben si no cons-
ta autoliquidado el ITPyAJD, ISyD y notificacién al Ayuntamiento para que gire la
correspondiente plusvalia municipal, y los bienes quedan gravados con las co-
rrespondientes afecciones fiscales, la normativa anti-blanqueo de capitales es de
aplicaciéon general en toda la Union Europea, e incluso en el caso de las heren-
cias, aun mas protegidos cuando se firma ante notario extranjero que cuando se
firma ante notario espafiol que cuando la escritura se otorga en Espana (art. 3,3
de la Ley 53/2002, de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y
del Orden Social dando su redaccion actual al art. 25 de la Ley del Impuesto so-
bre Sucesiones y Donaciones) ya que en el caso de una escritura de herencia
firmada después de 5 afos desde el fallecimiento del causante el impuesto so-
bre sucesiones esta prescrito si se firma ante notario espafol, pero no esta pres-
crito si se firma ante notario extranjero y el impuesto debe abonarse, aunque
hayan transcurrido mas de 5 afios desde el fallecimiento. Ademas, es tradicion
espanola (anterior y posterior a que Espafia formase parte de la Unién Europea)
la inscripcion en los Registros Publicos de documentos otorgados en el extranje-
ro, aun cuando afectasen a bienes inmuebles (y no ha mediado modificacion
legislativa alguna que cambie esto). Ante esta situacion, seria dificilmente justifi-
cable argumentar que el otorgamiento de la escritura ante notario espafiol sirva
unos fines de proteccion de intereses generales o del Estado, cuando es mas
bien al revés. Y el impedir la inscripcion del documento extranjero constituye, en
mi opinién, una mera limitacion injustificada de la libre circulacion de documentos
y de la competencia en Europa, que es por tanto ilegal y contraria a Derecho
Europeo (ademas de no estar amparada por la Ley Hipotecaria ni ninguna otra
norma con rango de ley en Espafa y asi haber sido reconocido expresamente
por el Tribunal Supremo espanol en la STS 998/2011, 19 de Junio de 2012.
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CASOS PRACTICOS!'. Por el Servicio de Estudios Registrales de Bilbao, por la cesion de estos
casos del Seminario de Derecho Registral de Bilbao.

1.- ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO. MEDIADOR CONCURSAL. ¢Es posible
anotar un embargo de fecha anterior al nombramiento de mediador concursal, pero cuyo
nombramiento consta anotado anteriormente?.

Anotado el nombramiento de mediador concursal en enero de 2019 se presenta ahora un
embargo judicial de fecha anterior a dicho nombramiento pero presentado con posterioridad.
¢ Es posible anotar este embargo?

El art 235 de la Ley Concursal dice que anotado el nombramiento de mediador concursal no
podran anotarse embargos posteriores al nombramiento pero nada dice de los anteriores
presentados con posterioridad, si bien es cierto que si dice que desde la publicacion del
expediente no podran iniciarse ni continuarse ejecuciones sobre bienes del deudor.

A falta de normativa especifica ha de procederse a una aplicacion analdgica de la normativa
concursal. Ello determina que debera anotarse el embargo practicado quedando suspendida la
ejecucion. Por ello debera notificarse la circunstancia al juez de la ejecucion.

Ademas debe tenerse en cuenta que la suspensién derivada del nombramiento de mediador
concursal tiene una vigencia temporal muy limitada, y la calificacién negativa tendria una
consecuencia negativa mayor a la extension del asiento.

'El Boletin no se identifica con las opiniones sostenidas por sus colaboradores.
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2.- HIPOTECA. CLAUSULAS FINANCIERAS. INSCRIBIBILIDAD. CONSUMIDORES Y
USUARIOS.

Tras la entrada en vigor se plantea la cuestion de cuales son las clausulas financieras que han
de ser recogidas en la inscripcion de la hipoteca.

Ello depende de la interpretacion que se haga del articulo 12 de la Ley Hipotecaria en su nueva
redaccion. Asi algunos companeros opinan que todas las clausulas financieras (siempre que se
ajusten a la legalidad) deben ser recogidas en la inscripcion independientemente de que estén
0 no garantizadas por la hipoteca. Por otro lado hay compafieros que entienden que las
cantidades no garantizadas por la hipoteca, a pesar de ser clausulas financieras (comisiones y
gastos no judiciales o extrajudiciales no garantizados), no deben de reflejarse en el asiento de
inscripcion, puesto que inducen a confusion. Solo algunas entidades garantizan expresamente
determinados gastos vinculados a la conservacion y mantenimiento de la garantia, cuya falta
de pago puede producir el vencimiento anticipado de la hipoteca que en cualquier caso, deben
de inscribirse. En cuanto a las bonificaciones, también hay comparieros que consideran que no
deben de reflejarse en el asiento (haciéndolo constar en la nota de despacho y en la nota
informativa remitida al prestatario), puesto que al tiempo de otorgamiento de la escritura aun no
se han pactado, estan sujetas a cambios, y en lo que a la hipoteca se refiere, no han
modificado, por falta de pacto, el tipo de interés ordinario garantizado.

No es una cuestidn inocua, pero tampoco es facil de resolver, tal y como se ve en los distintos
foros donde se debate sobre la materia. En todo caso ambas posturas tienden a reforzar el
valor de la inscripcion.

3.- HIPOTECA. INSCRIBIBILIDAD O NO DE LA CLAUSULA DE TASA ANUAL
EQUIVALENTE.

Se plantea si la TAE es o no clausula financiera.

Su caracter meramente informativo parece dar a lugar a su exclusién, dado que no configura la
obligacién garantizada. Asi fue sefalado por la Direccién General en resoluciones de 23 de
febrero y 8 de marzo de 1996. En el sentido contrario se sefiala que la reciente resolucion de 3
de marzo de 2015, le atribuye el caracter de clausula financiera que por tanto debe ser
recogida en la inscripcion.

Al igual que lo anterior se vierten posiciones muy dispares: entender que es una clausula
financiera inscribible, entender que es meramente informativa y debe ser excluida, o entender
que si bien puede tener el caracter de clausula financiera no define ni configura la obligacién
garantizada sobre la que se extiende la hipoteca por lo que no parece que deba acceder al
Registro.

4.- HIPOTECA. CONSUMIDORES Y USUARIOS. CLAUSULA DE VENCIMIENTO PARCIAL
EN LA QUE NO SE FIJA EL MINIMO.

Sefialan las escrituras de Kutxabank que «vencido parcial o totalmente el préstamo y hasta el
completo pago de la deuda.... Kutxabank podra ejercitar las acciones ...». Se plantea la
cuestion de que el término parcial ha de ser calificado negativamente, dando lugar a una
calificacién negativa parcial.

'El Boletin no se identifica con las opiniones sostenidas por sus colaboradores.
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Conforme al articulo 693.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil s6lo sera posible la ejecucion
parcial si se pacta expresamente la ejecucidon por incumplimiento parcial, y debera ademas
respetarse un limite minimo de impago de tres cuotas o cantidad equivalente. En las escrituras
de kutxabank, es dudoso la existencia del pacto expreso (aunque esa expresion asi se puede
considerar), pero en todo caso no se fija el limite minimo. Ademas, en ningun caso se puede
aplicar los impagos a que hace referencia la clausula de resolucion anticipada a este supuesto,
ya que se trata de algo distinto y ademas tiene una naturaleza diferente.

5.- HIPOTECA. CONSUMIDORES Y USUARIOS. HIPOTECA SOBRE LOCAL.

Se plantea la cuestion en torno a si entran en el ambito de aplicacion de la ley de crédito
inmobiliario la hipoteca de local comercial en un edificio de viviendas.

En principio, y teniendo en cuenta el ambito de aplicacién de la ley, parece que debe quedar
excluido, ya que a pesar de encontrarse en un edificio de viviendas no es ni puede ser un
inmueble residencial. Asi, el caso se diferencia de un garaje independiente en que éste,
siquiera de manera factica puede llegar a ser utilizado conjuntamente con una vivienda
adquiriendo, mientras que en relacién al local ello no podra suceder en ningun caso.

De todos modos, hay que tener en cuenta lo dispuesto en el articulo 2.1 b) LCCI, ya que
también la ley es de aplicacién a: b) La concesién de préstamos cuya finalidad sea adquirir o
conservar derechos de propiedad sobre terrenos o inmuebles construidos o por construir,
siempre que el prestatario, el fiador o garante sea un consumidor.

6.- HIPOTECA. CONSTANCIA DE LA DIRECQI()N DE CORREO ELECTRONICO POR NOTA
MARGINAL A EFECTOS DE LA NOTIFICACION AL PRESTATARIO.

Se plantea la posibilidad de hacer constar la direccién de correo electronico proporcionada a
efectos de la notificacion por el prestatario de la nota simple y de la nota de despacho a través
de una nota marginal en virtud del articulo 9 de la Ley Hipotecaria.

Sefiala dicho precepto que “En cualquier momento, el titular inscrito podra instar directamente
del Registrador que por nota marginal se hagan constar las circunstancias de un domicilio,
direccién electrénica a efectos de recibir comunicaciones y notificaciones electronicas y
telematicas relativas al derecho inscrito. Las comunicaciones a través de medios electronicos y
telematicos seran validas siempre que exista constancia de la transmision y recepcion, de sus
fechas y del contenido integro de las comunicaciones, y se identifique de forma auténtica o
fehaciente al remitente y al destinatario de las mismas”.

Parece que las finalidades en ambos casos son distintas por lo que se recomienda prudencia.

'El Boletin no se identifica con las opiniones sostenidas por sus colaboradores.
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Casos Prictions

Casos
Practicos

CASOS PRACTICOS!'. Por el Servicio de Estudios Registrales de Bilbao, por la cesion de estos
casos del Seminario de Derecho Registral de Bilbao.

1.- RECTIFICACION DE CABIDA. PROCEDIMIENTO DEL ARTICULO 199 DE LA LEY
HIPOTECARIA.

Con ocasioén de una escritura de venta, se solicita una rectificacion de cabida de
una finca urbana con arreglo al procedimiento del 199 de la Ley Hipotecaria, que en
Registro mide 135,09 metros cuadrados, para hacer constar la mayor superficie que
consta en catastro y que es de 152,19 metros cuadrados. Dada la situacién especial en
Pais Vasco ¢creéis aplicable el 199 LH?.

Es importante poner relieve desde un principio que la situacion existente en el Pais Vasco no
es homogénea, ya que al disponer cada territorio histérico de su propio catastro el estado de la
negociacion del convenio y las posibilidades de actuaciéon en cada caso son distintas.

Dicho esto, y dado que con caracter general no existe un convenio firmado que venga a
hacer las veces de instruccién conjunta, hemos de plantearnos si es posible o no aplicar el
procedimiento previsto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria para poder registrar un exceso
de cabida superior al 10%.

Igualmente ha de tenerse en cuenta que tras la reforma de 2015, la Ley Hipotecaria
regula en su titulo VI dos procedimientos distintos: los tendentes a regular un exceso de cabida
recogidos en el articulo 201, que como consecuencia accesoria lleva consigo la incorporacion
de la descripcion grafica de la finca, y el que tiene por objeto la incorporacion de la base grafica
catastral como complemento a la descripcion literaria de la finca, que puede tener como
consecuencia accesoria que se recoja un exceso de la cabida inscrita, contemplado en el
articulo 199. Por tanto se aprecia que nos encontramos con dos procedimientos diferenciados y
que cada uno tiene una finalidad propia y especifica, si bien como consecuencia de los efectos
accesorios ambos producen unos efectos practicos similares.

'El Boletin no se identifica con las opiniones sostenidas por sus colaboradores.
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No obstante es relevante tener en cuenta cual es esa finalidad principal del
procedimiento.

El articulo 199 de la Ley Hipotecaria es un procedimiento que tiene por objeto, como se
ha dicho, complementar la descripcion literaria de la finca mediante la incorporacion grafica de
la finca con el fin ultimo de lograr la coordinacion con del Registro con el catastro.

Ha de plantearse en este punto cual es la finalidad propia de este procedimiento, si la
incorporacion de base grafica o la coordinacién con catastro. Asi, en caso de ser la primera,
podra procederse a la incorporacion de bases y su consiguiente consecuencia accesoria de
ampliacién de superficie a pesar de resultar imposible la coordinacién con catastro. En cambio,
si fuese la coordinacion con catastro mediante la incorporacion de base grafica catastral,
entonces no sera posible acudir a este procedimiento en tanto no esté habilitado el canal de
comunicacion con los catastros forales en orden a lograr la referida coordinacion.

Esta ultima parece ser la finalidad del articulo, o al menos eso resulta de los siguientes
extremos: el hecho de que el articulo 199.1 alude a la incorporacion de la base catastral, el
hecho de que soélo excepcionalmente se prevé la posibilidad de acudir a alternativa (cuando
manifieste que la catastral no coincide con la realidad, no cuando no exista, a diferencia de la
inmatriculacion), la prevencion de notificacidon a catastro para la coordinacion, y la limitacién en
cuanto a la publicidad sélo al periodo de tiempo que medie hasta la recepcion de la
comunicacion de catastro.

Por ello, en principio parece que en el Pais Vasco no es aun posible acudir al
procedimiento del articulo 199, salvo que sea uno de los Registros que esta en pilotaje de
coordinacion con el respectivo catastro foral.

2.- HIPOTECA. CLAUSULAS. CONSUMIDORES Y USUARIOS. COMISION POR
AMORTIZACION ANTICIPADA.

En escritura de préstamo hipotecario se observa que se fija una comisiéon por
amortizaciéon anticipada en periodo de tipo de interés frontal cuando el préstamo es a
interés variable fijada para ese periodo como si fuese interés fijo.

En particular se observa que ello sucede en los préstamos de Laboral Kutxa, en el que
se sefiala para el primer afo, durante el cual se pacta un tipo frontal/inicial, que después
pasara a ser variable, una comision maxima del 2%, pasando después a sefalarlo en 0,15 por
los restantes cuatro.

La cuestion principal es determinar si el periodo denominado de tipo inicial es 0 no un
periodo a tipo fijo, o s6lo una prevencion especifica (para el comienzo del préstamo) dentro de
un préstamo a tipo fijo. La solucion podria resultar de la propia configuracion del préstamo. Si la
duracién del periodo inicial es igual o inferior a la duracién de los distintos periodos entre las
revisiones derivadas del interés variable, entonces deberia considerarse que la totalidad del
préstamo es a interés variable y por tanto la comisién aludida no es ajustada a la normativa. En
cambio si el periodo de interés inicial es superior a los periodos entre revisiones (por ejemplo
duracién de un afo cuando luego las revisiones son semestrales), entonces si podriamos
entender que nos encontramos con un periodo a tipo fijo en el que la comisién esté pactada de
manera adecuada.

A estos efectos ha de tenerse en cuenta que el denominado periodo irregular, de ajuste
o similar no deberia ser computado a esos efectos, ya que el mismo tiene por objeto ajustar la
fecha que transcurre desde la firma de la escritura a la primera fecha de liquidacion.

En todo caso ha de tenerse en cuenta que tras la ley de crédito inmobiliario esta
comisién tendra ademas otro limite que necesariamente ha de ser recogido en la escritura, y es
que no podra exceder tampoco de la pérdida que sufra la entidad acreedora.

'El Boletin no se identifica con las opiniones sostenidas por sus colaboradores.
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3.- PODER. SUBAPODERAMIENTO. JUICIO DE SUFICIENCIA NOTARIAL QUE NO HACE
RESENA DE LA ESCRITURA DE APODERAMIENTO PRIMITIVA.

Apoderado compareciente en escritura reseifiando uUnicamente escritura de
sustitucion de poder y sin hacer resefia de la escritura de apoderamiento primitiva, ;es
suficiente o tiene que dar juicio de suficiencia de la primera escritura?.

En caso de que se califique de manera expresa en la resefia que el compareciente
actua en virtud de una escritura de subapoderamiento es suficiente con que el juicio de
suficiencia se efectie en relacién con esta ultima, sin extenderse al primer o anterior
apoderamiento.

Asi lo reconocié la Direccion General de los Registros y del Notariado en resolucion de
25 de octubre de 2016, donde entiende que el juicio de suficiencia para el subapoderamiento
queda bajo la fe publica del Notario autorizante de la propia escritura de subapoderamiento.

Por tanto deberan ser resefiadas todas y cada una de la escrituras de apoderamiento y
subapoderamiento, pero solo sera necesario que se presente al Notario autorizante de la
escritura la ultima escritura en cuya virtud actua el compareciente que sera aquélla respecto de
la cual el Notario haya de formular el juicio de suficiencia.

4- PERMUTA DE SOLAR A CAMBIO DE PISOS. RESOLUCION POR SENTENCIA
JUDICIAL. EXISTENCIA DE CARGAS INTERMEDIAS.

Inicialmente consta inscrita permuta de solar a cambio de 14 pisos y efectivo en
metalico. Ante el incumplimiento de la Sociedad adquiriente del solar se insta
procedimiento de incumplimiento de la permuta. Dictada sentencia resolviendo la
permuta, en la que se obliga a la Sociedad a devolver las fincas, se dicta despacho de
ejecucion. Sobre la finca constan inscritas dos hipotecas posteriores a la permuta.

Se presenta auto de despacho de ejecucion. Hablado con el interesado interesa
al menos tomar alguna anotacion para avisar a terceros. Se solicita recomendaciéon por
parte del Seminario.

Habiéndose obtenido sentencia de resolucién de la permuta, procede ahora la
ejecucién del fallo, a cuyo efecto se procede a la ejecucidon de la sentencia mediante el
correspondiente procedimiento de ejecucion.

Con la finalidad senalada de avisar a terceros de la situacién parece que lo conveniente
seria que se practique una anotacion preventiva de la demanda de ejecucién. A este efecto
debera solicitarse al 6rgano judicial y presentarse en el Registro el correspondiente
mandamiento ordenando la practica del asiento correspondiente.

5- PROPIEDAD HORIZONTAL. APARTAMENTOS TURISTICOS. IMPUGNACION DE
ESTATUTOS.

Como continuacion del caso expuesto en el café hipotecario de 3 de abril de
2019, en el que se aludié a la existencia de una mencion relativa al destino del edificio, a
fin de poder autorizar estatutariamente el destino de los departamentos a apartamentos
turisticos, se ha inscrito la correspondiente modificacion estatutaria. La misma
contempla la posibilidad de destinar los departamentos a todos los usos permitidos por
las ordenanzas. Ahora ha comparecido ante el Registro uno de los propietarios de la
Comunidad manifestando que quiere demandar la referida actuacién porque a su
entender no refleja el sentir de lo manifestado en la Junta.

Se agradece por parte de los asistentes que se nos mantenga informados del devenir
de aquellos casos que ya se han tratado con anterioridad.

Se recomienda que se aconseje al interesado la practica de una anotaciéon de
demanda, a fin de que si la misma prosperase afecte a los terceros que entre tanto puedan
adquirir alguno de los departamentos.

'El Boletin no se identifica con las opiniones sostenidas por sus colaboradores.
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6.- OBRA NUEVA. AMPLIACION A DOS ELENTOS NUEVOS EXISTIENDO INSCRITA UNA
AMPLIACION ANTERIOR.

Se presenta una modificacion de obra, en virtud de la cual se procede a crear dos
elementos dentro de la edificacion, cuando antes sélo habia una. Ademas, existe una
ampliacion la obra que consta inscrita.

Esta obra, en la cual se constituye una vivienda méas y se amplia la edificacion, es una
obra nueva que debe reunir la totalidad de los requisitos: seguro decenal, certificado de
eficiencia energética, declaraciéon de técnico sobre la finalizacion conforme a la licencia y
seguro decenal (salvo que concurra alguna de las excepciones legalmente previstas).

Se pone de manifiesto el hecho de que la licencia contempla una sola vivienda. No
obstante se sefala por los presentes que si la licencia de primera ocupacién recoge la
existencia de las dos viviendas, sera admisible la inscripcidon, ya que la misma acredita la
sujecion de la obra, tal y como ha sido realizada, a la legalidad urbanistica.

'El Boletin no se identifica con las opiniones sostenidas por sus colaboradores.
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Resoluciones de la Direccién General de Registros y del Notariado

Resoluciones
Direccion
General

ITI. RESOLUCIONES DE AUDITORES PUBLICADAS EN
NOVIEMBRE DE 2019.

Fue a pariir de 1990, cuando en los Registro Mercantiles nos encontramos con una nueva
competencia, la de nombrar auditores a instancia de la minoria, que ha originado anualmente multitud
de recursos contra nuesiras decisiones. Dado el tiempo transcurrido desde dicha fecha, mas de 15 aiios,
la doctrina de nuestro Centro Directivo sobre las cuestiones que plantean dichos expedientes se puede
decir que ya se ha consolidado v que practicamente ha tratado la totalidad de los problemas que los
mismos suelen suscitar.

Por ello, a partir de esta entrega de comentarios a las resoluciones de auditores, nos limitaremos a
aquellas que suponen pueden suponer una novedad en las materias tratadas. Junto a ellas también
traeremos a colacion las que, aungue reiteren una doctrina de la propia D.G., esa doctrina por su lejania
en el tiempo merece la pena ser recordada.

Sobre estas bases las resoluciones de dichas caracteristicas del mes de noviembre son las siguientes:

NOMBRAMIENTO DE AUDITOR. LEGITIMACION PARA SOLICITARLO.
Expediente 157/2019 sobre nombramiento de auditor.

Resolucion de 25 de enero de 2020

Palabras clave: auditor, legitimacidn, prueba.

Hechos: Varios socios solicitan nombramiento de auditor conforma el art. 265.2 de la

LSC.

Acompafan a su solicitud varias fotocopias de escrituras de compra de acciones y de
un acta de requerimiento para la declaracién de herederos abintestato de Dofia Maria del
Carmen Reyes Aleman, y fotocopia de Acta de notoriedad de declaracién de herederos

abintestato, relativos esos documentos a los socios solicitantes.
La sociedad se opone negando la legitimacion de los solicitantes.
La registradora deniega el nombramiento.

Los solicitantes recurren.
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Resolucion: la DG confirma la resolucion de la registradora.

Doctrina: La DG estima que “no se ha aportado por los solicitantes un principio de
prueba del que resulte su legitimidad”. Un socio no figura en el Libro Registro, lo que
reconoce él mismo, las socias que lo son por herencia no aportan “prueba alguna de la
aceptacion” no bastando con la mera declaracién de herederos que solo supone el

Ilamamiento.

Recuerda su doctrina que, en materia de legitimacion del solicitante, “es suficiente la
aportacién de un principio de prueba para entenderla acreditada” , siendo por tanto a la
sociedad a la que “corresponde desvirtuar dicho principio de prueba, aportando, a su vez,
prueba suficiente como para deducir que la solicitante no ostentaba, en el momento de

la solicitud, la legitimacion que alegd”.

Sigue diciendo la DG que “en el presente expediente la sociedad ha formulado su
oposicion negando dicha legitimidad, extremo sobre el que los solicitantes no han

aportado principio de prueba alguno conforme resulta de los anteriores parrafos”.

Comentario: Aunque la DG ha sido normalmente muy laxa en lo relativo a la prueba de
la legitimacion de los solicitantes de auditoria, bastando con la mera manifestacién, en
los casos en los que la sociedad niega dicha legitimacién, esta debe acreditarse. No
obstante, si la sociedad niega esa legitimacidon deberd aportar principio de prueba por
escrito, no siendo suficiente la mera negacidn, como tampoco para el socio, si la sociedad
niega la legitimacion le basta con afirmar que es socio. Es decir que si el punto sobre el
gue se centra la viabilidad del expediente es el de la legitimacidn del solicitante y sobre
ello se produce una controversia, habra de estar el registrador a lo que resulte de las

pruebas aportadas por las partes.

En este caso como hemos visto la sociedad niega la legitimacion y los socios, en los
documentos presentados no prueban minimamente que sean titulares de las acciones

que dicen poseer. A la vista de ello es |dgica la decisidon tanto del registro como de la DG.

En definitiva, que, si por la sociedad se niega la legitimacion del solicitante, en

principio, deberan aportarse por ambas partes los medios de prueba que se consideren
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necesarios para justificar la legitimacion o no, del que solicita el nombramiento de

auditor.

NOMBRAMIENTO DE EXPERTO. DERECHO DE SEPARACION EN SOCIEDAD
PROFESIONAL. INTERPRETACION DE NORMAS ESTATUTARIAS.

Expediente 159/2019 sobre nombramiento de experto.

Resoluciéon de 25 de enero de 2020.

Palabras clave: experto, derecho de separacidén, sociedad profesional.

Hechos: a instancia de un socio se solicita “el nombramiento de un experto para que
proceda a la determinacion del valor razonable de las participaciones como consecuencia
del ejercicio de su derecho de separacién al amparo del articulo 13 de la Ley 2/2007, de
15 de marzo de Sociedades Profesionales”.

La sociedad se opone diciendo que es necesaria la falta de acuerdo entre las partes, lo
gue no se acredita, que el ejercicio de su derecho debe realizarse conforme a las
exigencias de la buena fe, que no existe en este caso pues de conformidad con los
estatutos sociales, para que el ejercicio del derecho de separacién “ad nutum” del socio
se presuma de buena fe se debe notificar a la sociedad con seis meses de antelacion y
gue pese a ello el socio pretende ejercer su derecho desde el mismo momento de su
ejercicio, que la socia “abandond de facto la sociedad desde hace meses incumpliendo las
obligaciones que como socia le corresponde” y que por pacto parasocial se debe
permanecer en la sociedad hasta el 31/12/2020.

El registrador mercantil admite la oposicion y resuelve la improcedencia del
nombramiento del experto solicitado.

La socia recurre en alzada con los siguientes argumentos: que la confianza entre los
socios se quebrdé desde el afio 2018, que el articulo 14 de los estatutos sociales se limita a
establecer una presuncion de buena fe, pero en ningin modo una obligacidn de preaviso,
gue la buena fe se presume en nuestro ordenamiento por lo que el registrador no puede
no presumirla, que “de la regulacion legal resulta la imposibilidad de vinculacion
perpetua dada la dificultad de transmisién de la condicién de socio (articulos 224 del
Cddigo de Comercio y 1705 y 1706 del Cédigo Civil)” y que “el registrador no puede

apreciar la buena o mala fe” por ser “materia reservada a los tribunales de justicia” y
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“"

finalmente que “el registrador ha seguido un procedimiento equivocado, el de
designacién de auditores, cuando el socio ha solicitado la designacidn de un experto”.

Por su parte la sociedad se opone al escrito del recurso en base a los siguientes
argumentos: que la sociedad que ejerce su derecho de separacién fue socia fundacional,
con lo que aceptd los estatutos con pleno discernimiento, y con ellos el plazo de seis
meses, que la buena fe se objetivizaba en el contrato social, que el plazo de seis meses
esta establecido para algo. Ademas que la cldusula conjuga los distintos intereses
presentes, que para acreditar la mala fe de la sociedad que pretende la separacién basta
con analizar el lapso temporal que media entre la comunicacidon del derecho de
separacion (28 de junio de 2019), y la solicitud al registrador (3 de julio de 2019); cinco
dias frente a los ciento ochenta establecidos en estatutos, se plantean la validez del
articulo de los estatutos, que es una cldusula licita y que el articulo estatutario es una
plasmacion del principio de autonomia de la voluntad.

Resolucion: La DG revoca la decision del registrador.

Doctrina: La DG trata en primer lugar el procedimiento seguido para la tramitacion del
expediente. Este procedimiento es el del capitulo Il, del titulo Ill del RRM sobre otras
funciones del RM y tiene dos secciones, una sobre nombramiento de expertos y otra
sobre nombramiento de auditores.

Su diferencia esta en que en el primero no hay contraparte y por ello no hay tramite de
audiencia, mientras que en segundo si hay otro interés protegible y por tanto deba darse
el trdmite de audiencia.

Esto es lo que ocurre en este expediente “en el que el registrador ha dado audiencia a
la sociedad, de conformidad con la previsidn del articulo 354 del Reglamento del Registro
Mercantil, por ostentar un innegable interés en las resultas del procedimiento evitando
asi una eventual tacha de nulidad (articulos 47 y 48 de la Ley 39/2015, de 1 octubre del

Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas)”.

Resuelto lo anterior dice que lo que trata de determinar este expediente es si el socio
ha ejercitado su derecho de separacion conforme a estatutos, es decir respetando el
plazo de seis meses fijado en los mismos como de preaviso.

El art. 13 de la Ley 2/2007, de sociedades profesionales establece que en la sociedad

constituida por tiempo indefinido el socio profesional tendra derecho a separarse de la
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sociedad en cualquier momento siempre que lo haga de buena fe. El fundamento de la
norma esta en la misma naturaleza de sociedad profesional pues si el socio de esta clase
esta obligado a realizar prestaciones accesorias “relativas al ejercicio de la actividad
profesional que constituya el objeto social (articulo 17.2 de la Ley de Sociedades
Profesionales)” y ademds las participaciones son intransmisibles “sin que medie el
consentimiento de todos los socios —o de la mayoria de ellos fijada en el contrato social-
(articulo 12 de la misma Ley)”, su consecuencia debe ser la de que “se permita a los
socios profesionales separarse de la sociedad constituida por tiempo indefinido «en
cualquier momento», de modo que el ejercicio de tal derecho «sea eficaz desde el
momento en que se notifique a la sociedad» (articulo 13.1 del mismo texto legal)”.

Pese a la imperatividad del precepto ello no impide que el derecho se modalice en
estatutos “siempre que no se comprometa la realizacidon del valor patrimonial de las
participaciones con una dificultad objetiva que sea practicamente insalvable o implique
para el socio una vinculacién excesiva o abusiva, sin perjuicio en su ejercicio del respeto a
los limites impuestos por los usos, la buena fe y la prohibicién de abuso del derecho —cfr.
articulos 1y 57 del Cédigo de Comercioy 7, 1258, 1287 y 1291 del Cédigo Civil-."

No obstante “fuera de estos casos de adecuada modalizacidon estatutaria rige el
contenido de la Ley y por tanto la posibilidad de ejercicio del derecho «en cualquier

momento”.

El articulo 14 de los estatutos de la sociedad disponia que: «Dentro de los limites de la
buena fe, en cualquier momento y sin necesidad de invocar causa alguna, cualquier socio
profesional podrd separarse de la sociedad. Se presumird buena fe siempre que el
interesado comunique a la sociedad su intencion de separarse con una antelacion minima
de seis meses al momento en que haya de hacerse efectiva.»

De este articulo resulta: (i) que el socio puede separarse en cualquier momento, (ii)
gue no requiere la existencia de una causa, (iii) que debe hacerse de buena fe y (iv) que
se presume la buena fe si se avisa seis meses antes de ejercerlo.

Supuesto esto es patente para el CD que el socio ha cumplido con dicha norma pues
ha ejercitado su derecho conforme a la buena fe.

III

Para ella la presuncion de buena fe subordinada al “aviso con seis meses de antelacion

no constituye una obligacidon respecto del socio que ejercite el derecho de separacion
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sino una declaracién que, en su caso, tendrd que ser objeto de la oportuna valoracidn
judicial”.

Por ello si la sociedad estima que el socio ha obrado de mala fe debera acudir a los
Tribunales a los efectos de acreditarla, no siendo funcion de la DG, el apreciar o valorar la

conducta del socio o de la sociedad.

Finalmente, la DG, a la vista del ultimo escrito de alegaciones que hizo la sociedad,
hace las siguientes declaraciones:

--- no es preciso acreditar “la existencia de previas conversaciones entre las partes o la
existencia de ofertas previas sobre la valoracién de las participaciones, la persona que ha
de hacerla o el procedimiento que ha de seguirse”;

--- el ejercicio del derecho de separacion sélo depende de la voluntad del socio;

--- para concretar la cuantia de su derecho la ley permite al socio pedir el
nombramiento de un experto;

--- si las partes llegan a un acuerdo se autorizara la oportuna escritura de venta o de
reduccidn de capital:

--- si no existe acuerdo se nombra un experto y se “procedera en la forma prevista en
los articulos citados y en el articulo 356.2 para el caso de que sea precisa la consignacion
de la cantidad fijada por el experto”.

--- la “mera presentacién de la solicitud ante el registrador mercantil es prueba
inequivoca de la voluntad del socio de que sea un experto independiente el que lleve a
cabo la determinacion del valor razonable”;

--- tampoco puede ser atendido el argumento de la existencia de pactos entre los
SOCios,

gue quedan “por completo al margen de este procedimiento sin perjuicio de que la
parte que entienda que determinado convenio ha sido objeto de incumplimiento ejercite
las acciones que el ordenamiento le proporciona en defensa de su derecho”.

Comentario: Aunque en puridad la resolucién no hace mas que ratificar unos criterios
establecidos en muchas otras resoluciones, nos parece interesante esta resolucién por
ratificar el procedimiento seguido por el registrador en la tramitacion el expediente,

procedimiento que es aplicable a todos estos supuestos en que existen intereses
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opuestos, y por interpretar una norma estatutaria que se reproduce en muchos de los
estatutos de las sociedades profesionales.

Para la DG, y también para el intérprete, el que los estatutos de una sociedad
establezcan una presuncion de buena fe, para el ejercicio del derecho de separacion o
para cualquier otra cuestion que se plamntee entre el socio y la sociedad, no es mas que
una presuncién y como tal debe tomarse de forma que si el socio que ejercita su derecho
no la sigue, no quiere decir con ello que esté actuando de mala fe, sino simplemente que
no goza de la presuncion estatutaria.

Por ello si la sociedad al no quedar amparado el socio por la presuncidn estima que su
actuacién es de mala fe, debe acudir a los érganos jurisdiccionales competentes, pues a
los efectos de este expediente la buena o mala fe de una actuaciéon no puede ser tenida
en cuenta, ni por el registrador, ni tampoco, como hemos visto, por la DG.

Por tanto, ante nomas de este tenor en estatutos de sociedades profesionales, sin
perjuicio de ser licitas e inscribibles, no deben tener influencia alguna a la hora de decidir
un expediente o a la hora de que determinados acuerdos sociales sean o no inscribibles.

Cuestion distinta seria si los estatutos en lugar de establecer una presuncion de buena
fe, lo que hubieran establecido es un preaviso a los efectos de ejercitar su derecho de
separacion por parte del socio profesional. Si la clausula estuviera inscrita, al estar bajo la
salvaguarda de los Tribunales y producir todos sus efectos, es obvio que el derecho de
separacion no hubiera podido ejercitarse sin este preaviso. La cuestion en este caso es si
una clausula estatutaria concebida en dichos términos es o no inscribible. La DG nos dice
gue el derecho de separacion del socio profesional pues ser objeto de modalizacion pero
al mismo tiempo también nos dice que es imperativo éSeria dicha norma contraria al
articulo 13 de la LSP que nos dice que el socio podra separarse en cualquier momento? Es
una cuestion cuando menos dudosa. Ahora bien desde el punto de vista de que el
legislador y su intérprete se deben guiar en ultimo término por el superior principio de
conservacion de la empresa, esa limitacion del preaviso pudiera ser admisible pues se
trata de un plazo que, sin ser excesivamente oneroso o entorpecedor para el derecho del
socio, permite a la sociedad adoptar las medidas pertinentes para que la salida de ese

socio sea ordenada y no aboque a la sociedad a su disolucién y a su muerte.
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CONVOCATORIA DE JUNTA GENERAL. NO ES POSIBLE LA REVOCACION PARCIAL DE LA
RESOLUCION ACORDANDO LA CELEBRACION DE LA JUNTA.

Expediente 12/2019 sobre convocatoria de Junta General.

Resolucion de 25 de enero de 2020.

Palabras clave: convocatoria junta, revocacion parcial, notario.

Hechos: Se solicita, al amparo del articulo 169.2 de la Ley de Sociedades de Capital, |a
convocatoria de Junta General de |a sociedad.

Del escrito de solicitud resulta lo siguiente:

-- que ya ha sido celebrada una junta convocada por el registro mercantil, en la que se
procedié al nombramiento de tres consejeros, una de las cuales no aceptd el cargo,
guedando una vacante.

--- que se requirié notarialmente a las dos consejeras existentes al fin de que, con la
solicitante, que es consejera, convocaran junta para cubrir la vacante existente; ello no se

llevd a cabo;

--- que por ello se solicita la convocatoria de junta para cubrir la cuarta plaza vacante
del consejo “con el fin de mantener la paridad en el consejo de administracién entre las
dos familias que son titulares de la integridad del capital social”.

Por ello se solicita convocatoria de junta con el siguiente orden del dia:

“1. Nombramiento de consejero representante de la familia X, en sustitucion de la
vacante existente.

2. Aprobacidn de la composicion definitiva del 6rgano de gobierno.

3. Aprobacién del acta de la junta de socios.

4. Elevacion a escritura publica de los acuerdos adoptados”.

Las consejeras ante la peticién manifestaron lo siguiente: (i) que las afirmaciones de la
solicitante, son falsas, (ii) que estan dispuestas a convocar junta a cuyo efecto han
remitido el pertinente burofax, (iii) que han solicitado la presencia de notario en la junta,
(iv) que se solicita la convocatoria de consejo de administracion y que (v) “han resultado
infructuosos los intentos de convocar junta general”.

La solicitante por su parte se opone a las alegaciones realizadas.

El registrador dicta resolucion en la que dice que “no puede atenderse la solicitud de

convocatoria del consejo por carecer el registrador de competencia para ello” y que
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“procede la convocatoria de junta general con el orden del dia propuesto a celebrar el
dia 25 de septiembre de 2019 a las nueve horas en el despacho del notario X, que actuara
de secretario y que levantard acta que tendra consideracién de acta de junta”.

Se recurre por la solicitante la designacion del notario y del lugar de celebracién de Ia
junta pues se trata del mismo notario que intervino en la anterior junta y que el acta que
se levantd contenia numerosas inexactitudes, que ha sido designado como notario pese
a constar en el expediente su rechazo, y que a su juicio “el notario designado incurre en
causa de recusacion que se lleva a cabo por no ser imparcial” y que “si bien el articulo
170.3 de la Ley de Sociedades de Capital afirma que no cabe recurso contra la resolucién
del registrador, es aplicable por analogia lo dispuesto en el articulo 354 del Reglamento
del Registro Mercantil”. Que por todo ello se solicita la revocacién parcial de la resolucién
y la suspension de la misma.

Resolucion: La DG confirma la resolucion del registrador.

Doctrina: Para la DG, conforme al articulo 170.3 de la LSC, no es posible recurso contra
la resolucién del registrador que acuerde la convocatoria de la junta general y ello por
dos razones: una, por “procurar la ejecutividad inmediata del acuerdo a fin de que no se
demore la celebracién de una junta cuyos requisitos de convocatoria, en los términos de
los articulos 168, 169.1 y 171 de la Ley de Sociedades de Capital, resultan acreditados” y
dos, porque asi “se evita una eventual impugnacién para el caso de que, como en el
presente supuesto, la resolucion sea de fecha posterior a la celebracién de la junta y sin
perjuicio de que, quien ostente legitimacion, acuda a los Tribunales de Justicia si
considera que la convocatoria acordada es contraria a derecho (articulos 204 y 206 de la
Ley de Sociedades de Capital)”.

Ahora bien, puntualiza la DG ello “no impide el ejercicio del derecho de recurso por
causa de pedir basada en motivos de nulidad distintos del contenido de la propia
resolucion del registrador (vide articulo 47 de la Ley 39/2015, de 1 octubre del
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas y la resolucién de
este Centro de fecha 25 de abril de 2016 en materia de convocatoria de junta)”. Pero
aclara que ni en este supuesto “la interposicion del recurso implica per se la suspensién
de los efectos de la resolucidon del registrador (vide articulo 108 de la propia Ley de
procedimiento), quedando incélume, en su caso, la legitimacion para solicitar la

declaracion judicial de nulidad de los acuerdos adoptados...”.
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Finalmente reitera la DG una vez mas que “no puede entrar a valorar, ..., las vicisitudes
gue hubieran podido producirse en una junta general o en un consejo de administracién
anteriores en el tiempo que quedan completamente al margen de la presente”, ni por
supuesto la conducta de determinado notario pues todo ello queda fuera del expediente.

Comentario: En esta resolucion la DG vuelve a reafirmarse en su doctrina de que el
expediente de convocatoria de junta por el registrador mercantil tiene Unicamente por
objeto la comprobacion de si se dan o no las circunstancias previstas en la LSC para
proceder a la convocatoria. Si se dan esas circunstancias el registrador debe proceder a
ordenar que se convoque junta, sefialando dia y hora de celebracion y quien haya de ser
secretario y presidente de la Junta. Y contra su resolucidon no cabe recurso, no total, ni
tampoco parcial en el sentido que se hace en este expediente que se rechaza la
designacién de un determinado notario y de su notaria para la celebracion de la junta. Es
decir que las designaciones hechas por el registrador de presidente y secretario, al formar
parte de la resolucién tampoco son susceptibles de recurso. La norma del art. 170.2 de la
LSC es clara a este respecto pues dice expresamente que el registrador “indicara el lugar,
dia y hora para la celebracion asi como el orden del dia y designara al presidente y
secretario de la junta”. A la vista de ello es obvio el contenido de la resolucién del
registrador y si su resoluciéon no admite recurso, tampoco lo puede admitir el resto de los
acuerdos que deben formar parte de la misma, pues el admitirlos supondria introducir
una causa de nulidad en la junta que normalmente en el momento de la resolucién del
recurso ya se habria celebrado. Y obviamente tampoco se puede acceder a la suspension
de la resolucidén, pues supondria esa suspension que, por parte del registrador, una vez
levantada, se deberia sefalar un nuevo dia para la celebracion. Todo ello claro estd sin
perjuicio de que si la resolucién del registrador esta aquejada de un vicio de nulidad se

pueda recurrir en base a este vicio.

CONVOCATORIA DE JUNTA ORDINARIA. NO PROCEDE CONVOCATORIA REGISTRAL SI
LA JUNTA YA HA SIDO CONVOCADA, AUNQUE LO SEA FUERA DE PLAZO

Expediente CJ-13-/2019 sobre convocatoria de Junta General.

Resolucion de 5 de febero de 2020.

Palabras clave: convocatoria junta, plazo de convocatoria, convocatoria ya realizada.
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Hechos: Por un socio se solicita la convocatoria de junta general sobre la base de que
“la junta general ordinaria de la sociedad no ha sido convocada dentro del plazo legal de
seis meses” y que se “ha notificado dicha irregularidad a la administracion sin que haya
recibido respuesta”.

Por ello solicita la convocatoria de junta con el orden del dia de las ordinarias y que se
designe presidente al socio con mayor nimero de acciones.

La sociedad se opone alegando que el retraso se debia a la larga enfermedad del mayor
accionista, que ademas fallecid y que por ello se decidié celebrar la junta en septiembre.
A estos efectos ya se ha publicado la convocatoria para su celebracion el dia 17 de
septiembre de 2019.

Se acompafian anuncios de convocatoria de junta con el orden del dia de las ordinarias.

El registrador dicta resolucién en la que desestima la solicitud del socio, resolucién que
le fue entregada antes de la celebracién de la junta.

El socio recurre en alzada y alega lo siguiente:

--- que no es cierta la incapacidad de la socia mayoritaria, pues venia de antiguo, ni la
dificultad de encontrar una notaria en agosto;

--- que el registrador ha dado crédito al documento aportado por la sociedad que es
falso;

--- que no hay publicada ninguna convocatoria en la web de la sociedad;

--- que en la pagina web de la sociedad “no existe ninguna convocatoria publicada el
dia 12 de julio sino una publicaciéon de fecha 16 de agosto con una convocatoria para el
dia 17 de septiembre...”;

--- que dicha convocatoria no era real pues se anuld y se sefiald una nueva
convocatoria sin orden del dia;

--- que “se estd evitando de forma fraudulenta la convocatoria de junta general”.

Acompafia a su recurso copia de convocatoria de junta general fechada el dia 15 de
agosto para la celebracién de junta general el dia 17 de septiembre en primera
convocatoria y al dia siguiente en segunda y con un orden del dia que comprende los
puntos del articulo 164 de la Ley de Sociedades de Capital.

Se acompafia copia de un correo electrénico de fecha 16 de septiembre de 2019 por el
gue se suspende la junta de la sociedad y se convoca nueva. En escrito adjunto consta

que como consecuencia de enfermedad del web master de la sociedad y aunque se ha
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subido la convocatoria se ha comprobado la ausencia del complemento de convocatoria
por lo que los administradores han acordado la suspensién de la junta prevista para los
dias 17 o 18 de septiembre para su celebracion los dias 28 o 29 de octubre, en el mismo
lugar y hora y con el mismo orden del dia y con el complemento de convocatoria
solicitado por don F.A.F.

Resolucion: La DG confirma la resolucion del registrador.

Doctrina: Comienza la DG sefalando los tres requisitos que exige el expediente
registral de convocatoria de junta de conformidad con el articulo 169.1 de la LSC: (i) que
la convocatoria sea solicitada por un socio de la sociedad, (ii) que el registrador de
audiencia al érgano de administracion y (iii) que la Junta General ordinaria o estatutaria
no haya sido debidamente convocada en el plazo legal o estatutariamente previsto (vide
resoluciones de 1 de abril y de 26 de mayo de 2016).

Sobre el ultimo de los requisitos que es el que se discute en este expediente dice que
es “la falta de convocatoria de la junta general ordinaria en el plazo legalmente
establecido, no la aprobacién de las cuentas anuales”. Si los administradores cumplen
con su obligacién, aunque las cuentas no sean aprobadas “no existe legitimacién para
instar la convocatoria de junta general para la aprobacion de las cuentas anuales y demas
acuerdos propios de una junta ordinaria”.

Sobre esta base, y siendo vdlida la junta “aunque se convoque o se celebre fuera de
plazo”, es claro que “el interés juridico que pretende proteger el articulo 169.1 estd
debidamente cumplimentado si resulta del expediente la debida convocatoria”. En
definitiva, que no habria justificaciéon alguna para acordar una nueva convocatoria de
junta.

Ahora bien, para llegar a esta conclusion la DG prescinde de cualquier otra
consideracién que se haya puesto de relieve en el expediente, pero ello sin “perjuicio del
ejercicio de las acciones previstas en el ordenamiento por quien considere que su
posicion juridica no ha sido respetada”.

Comentario: Aunque pueda perecer que se trata de un expediente que no plantea
especiales ni graves problemas, desde nuestro punto de vista y teniendo en cuenta las
pruebas aportadas por el socio acerca de la revocacidon de la convocatoria de la junta
llevada a cabo por el érgano de administracion, y el hecho de no quedar debidamente

acreditado que se ha realizado una segunda convocatoria, es mas que dudoso que se
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pueda tener por debidamente convocada una junta que ni siquiera ha llegado a
celebrarse. Compartimos el criterio del registrador y de la DG, acerca de que si la junta ha
sido debidamente convocada, aunque lo sea fuera de plazo, no procede la convocatoria
registral de la misma junta. Pero si de los documentos aportados por las partes y de las
alegaciones de las mismas resulta obvio que la junta no ha llegado a celebrarse, viene sea
por defectos de convocatoria, o por otras razones distintas y ajenas a la voluntad de los
socios, esa junta no puede darse por debidamente convocada y procederia la
convocatoria registral. En suma que, en este caso, al menos desde nuestra perspectiva, se
debid atender a las razones del socio solicitante y ordenar convocar junta ordinaria, o
bien solicitar, para mejor proveer, una prueba concluyente de que la junta estaba

debidamente convocada. .

CONVOCATORIA DE JUNTA. LEGITIMACION DEL SOLICITANTE. PROCEDIMIENTO.
NOTIFICACION A LA SOCIEDAD.

Expediente CJ-14/2019 sobre convocatoria de Junta General.

Resolucion de 7 de febrero de 2020

Palabras clave: junta, convocatoria, legitimacién, procedimiento, notificacion sociedad.

Hechos: Un socio, persona juridica, solicita convocatoria de junta al amparo del articulo
169 de la Ley de Sociedades de Capital.

De su escrito resulta:

--- que por conducto notarial se solicit6 a la sociedad que convocara junta con el orden
del dia siguiente: (i) que se explique por qué durante diez afios se ha certificado acerca de
la existencia de juntas universales a las cuales el solicitante no ha asistido, ni ha sido
convocado, (ii) que se informe sobre determinado contrato de alquiler a una sociedad de
la que es socia Unica la administradora, (iii) que se informe sobre si los gastos de IBl y
comunidad los paga el arrendador o arrendatario, (iv) que informe sobre si determinados
gastos de reforma y redecoracién de un local para restaurante, explotado por un tercero
han sido satisfechos por la sociedad, (v) otras explicaciones sobre diversos gastos
sociales y termina con la peticion de (vi) aprobacidon o reprobaciéon de la gestion del

drgano de administracidn, y en su caso, nuevo nombramiento.
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A continuacidn, el solicitante aporta determinados documentos para justificar la
titularidad de sus participaciones, entre ellos una certificacion del o6rgano de
administracion del ano 2006.

El registrador sin mas tramites, resuelve no admitir a tramite la solicitud de
convocatoria, por entender que no es admisible la justificacién de la legitimacion del
solicitante, dado lo confuso de la documentacién aportada-documentos de Gibraltar y del
estado de Delaware-, y que, respecto de la certificacion del administrador de 2006, no
resulta de los libros del registro legitimacion alguna de libro registro de socios, y que
dada su antigliedad la situacién puede haber cambiado.

El interesado recurre insistiendo en la validez de los documentos aportados para
acreditar su legitimacién. Insiste en la certificacion del administrador de la sociedad, que
coincide, en cuanto a la titularidad de las participaciones con los otros documentos, asi
como con la providencia de un juzgado declarando embargadas las participaciones de
una de las sociedades sefialadas como titulares

Resolucion: La DG revoca la resolucién del registrador en los términos que ahora
veremos.

Doctrina: La DG, a la vista de la tramitacion del expediente, hace las siguientes
declaraciones que extractamos al ser reiteracién de una doctrina ya consagrada en otras
resoluciones:

--- La resolucién del registrador Mercantil, en estos casos, no es una calificacion

III

registral “sino que es un acuerdo adoptado por quien en este procedimiento, regulado en
los articulos 350 y siguientes del Reglamento del Registro Mercantil, es la autoridad
publica competente para resolver la solicitud (Resoluciones de 13 de enero de 2011 y 10
de julio de 2013, entre otras)”

--- De ello derivan las siguientes consecuencias:

a) El “el escaso rigorismo formal del procedimiento (por todas, Resolucién de 21 de
julio de 2010)”.

b) La existencia de “un procedimiento distinto al propio de la calificacion registral, asi
como la existencia de un sistema de recursos igualmente distinto y, finalmente, la

aplicacion de la Ley 39/2015, de 1 octubre del Procedimiento Administrativo Comun de

las Administraciones Publicas, en lo no previsto por una norma especifica”.
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c) En tanto no exista un “nuevo Reglamento del Registro Mercantil habra que aplicar
las reglas de procedimiento que por su funcidon y naturaleza sean iddneas”. Este
procedimiento es “el establecido en el Capitulo Il del Titulo Ill, del nombramiento de
expertos y de auditores de cuentas, articulos 338 y siguientes del Reglamento del
Registro Mercantil y muy especialmente, habida cuenta que debe darse traslado a la
sociedad y debiéndose permitir al empresario o sociedad formular oposicion, lo
establecido en cuanto a auditores en los articulos 350 y siguientes del Reglamento del
Registro Mercantil”.

d) Al contrario que ocurre con el procedimiento de nombramiento de expertos “en el
de nombramiento de auditores siempre ha existido un tramite por escrito de audiencia
gue permite ventilar la contradiccidon dentro del procedimiento”.

e) Asi ademas lo prevé el articulo 169.2 de la Ley de Sociedades de Capital al decir que
la convocatoria por el registrador se llevard a cabo “previa audiencia de los
administradores”.

f) En consecuencia para el desarrollo del procedimiento se aplica en primer lugar lo
dispuesto para el nombramiento de auditores, en su defecto lo previsto para el
nombramiento de expertos, en tercer lugar lo previsto “en el procedimiento registral
comun e hipotecario (vid. articulo 80 del Reglamento del Registro Mercantil sobre
remision al Reglamento Hipotecario) y, en fin, en lo no previsto aun, cabe entender con la
doctrina Direccidn General de los Registros y del Notariado en materia de expedientes de
expertos y auditores, que existe una supletoriedad de tercer grado de la legislacion

acerca del procedimiento administrativo comun”.

A la vista de todo ello es patente que el procedimiento no se ha llevado por el
registrador segun lo previsto pues no se ha dado audiencia a la sociedad conforme a lo
“previsto en el articulo 169.2 de la Ley de Sociedades de Capital y en el articulo 354 del
propio reglamento” lo que es de obligado cumplimiento “habida cuenta del innegable
interés que tiene(la sociedad) en las resultas del procedimiento”.

Es decir que, en todos aquellos casos de otras funciones de los registradores
mercantiles distintas de la propia calificacidn, en los que existan intereses contrapuestos
se “hace forzosa la audiencia a la otra parte so pena de nulidad del expediente (vide

articulos 47 y 48 de la Ley 39/2015, de 1 octubre del Procedimiento Administrativo
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Comun de las Administraciones Publicas en relacion con los articulos 128.3, 169, 265.2,
346, 348 bis y 350 de la Ley de Sociedades de Capital)”.

Finalmente, para relacionar la doctrina anterior con el fundamental problema que
plantea el expediente nos dice que debe tenerse muy en cuenta “que la cuestion de la

legitimacion del socio estd directamente relacionada con el tradmite de audiencia a la

sociedad y con su derecho de oposicion” (cfr. Art. 354.2 del RRM).

Y termina diciendo que “es doctrina consolidada de esta Direccion General que el
registrador tiene competencia para entrar a dilucidar la legitimacion del solicitante y que
estd obligado a ello aun cuando la sociedad no haya contestado en ejercicio de su
derecho de oposicion, pero en ambos casos es ineludible el traslado de la solicitud a la

sociedad para que esta alegue lo que le convenga en derecho”.

En definitiva, que “el procedimiento se ha tramitado sin el necesario respeto al
principio de igualdad entre las partes causando una evidente indefension a la sociedad
gue ni ha sido notificada de la existencia de la solicitud ni ha tenido a su disposicion la
instancia del solicitante ni la documentacién que a la misma acompafiaba” y por ello no
se pronuncia sobre la cuestién de fondo, hasta que la sociedad conteste, en su caso, a las
peticiones del solicitante.

Por todo ello deja sin efecto la resolucién, retrotrae el expediente a la fase de
instruccién para que se dé traslado a la sociedad de la peticion del socio y de la
documentacidn que la acompaiia.

Comentario: Sin duda el registrador, al comprobar los documentos acompafiados con
la solicitud, que revelaban una muy compleja situacion en cuanto a la titularidad e las
participaciones que daban derecho a la solicitud de junta, decide, y asi parece ponerlo de
manifiesto, dados los términos de su resolucién, que la situacién del solicitante como
socio no esta debidamente justificada, y no le da curso a la solicitud. A ello se une que
como con su resolucidon favorece supuestamente a la sociedad, estimé que no era
necesario darle conocimiento de su existencia, pues presumiblemente la sociedad se
opondria a la solicitud.

Pero el registrador olvida, como le recuerda la DG, que la legitimacion del solicitante
estd muy relacionada con lo que diga la sociedad al respecto. Dada la simplicidad vy

flexibilidad que deben presidir este procedimiento de jurisdiccién voluntaria atribuido a
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los registradores, sélo en el caso de que la falta de legitimacidn resulte de forma clara 'y
palmaria del mismo contenido de la hoja de la sociedad-caso de socio Unico-, en
principio, toda solicitud debe ser admitida y darle curso. Pero es que incluso en el caso de
socio Unico, en el que existe una discrepancia entre la hoja de la sociedad y el solicitante,
como la inscripcion del socio Unico no es constitutiva, lo aconsejable e incluso obligado es
notificar a la sociedad y a la vista de sus alegaciones decidir. Ante esta notificacién a la
sociedad, esta puede adoptar diversas posturas, a la vista de las cuales el registrador
decidird conforme a la alegaciones de las partes. Es decir que si la sociedad no niega la
legitimacion del solicitante, por débiles que sean sus credenciales como socio, el
registrador no podrd denegar esa legitimacién, pues la sociedad lo tiene por socio; si la
sociedad deniega esa legitimacion pero las pruebas que aporta en contra no son
suficientes para desvirtuar las afirmaciones y prueba del solicitante, deberd adoptar la
misma decisidon; pero si la sociedad prueba en cambio de forma cumplida y terminante
que el solicitante no es socio, es cuando debera denegar la solicitud por falta de
legitimacion. Y finalmente si la sociedad, notificada, no contesta, es cuando puede decidir
sélo exclusivamente con los documentos aportados y lo alegado por el solicitante.

En conclusién, que la falta de notificacidon a la sociedad va ser siempre causa de
nulidad del expediente, y esa notificacion es obligada, aunque la resolucion del
registrador vaya a ser favorable a la sociedad y por supuesto también es obligada cuando
el problema que plantee la solicitud sea exclusivamente de legitimacidn del solicitante.
No es posible apreciar la falta de legitimacidn sin dar audiencia a la sociedad para que
pueda alegar lo que estime pertinente sobre la peticién contenida en la solicitud.

En cuanto al fondo de la cuestion planteada, aunque no se entra en ella, no parece que
el orden del dia propuesto sea una clara competencia de la junta, salvo en su ultimo
punto, pues se centra mas en informacidn a la que tiene derecho el socio en las
condiciones previstas en la LSC, que en decisiones a adoptar por la junta (cfr. Art. 160

LSC).
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Derecho
de la Unidn
Europea

NOTICIAS DE LA UNION EUROPEA. Por la Oficina de Bruselas del Colegio de
Registradores.

1. INSTITUCIONAL

e Futuro digital: La Comision europea presenta sus estrategias en relacion con los

datos y la inteligencia artificial

La Comision publicé una propuesta de medidas para una transformacion digital que redunde
en beneficio de todos. La estrategia presenta una sociedad europea impulsada por
soluciones digitales que situan en el lugar preferente a las personas, abre nuevas
oportunidades para las empresas y da impulso al desarrollo de una tecnologia fiable que

fomente una sociedad abierta y democratica y una economia dinamica y sostenible.

Europa como lider digital de confianza

Las tecnologias digitales, si se usan con conocimiento de causa, beneficiaran a los
ciudadanos y a las empresas de muchas maneras. Durante los préximos cinco afios, la

Comision se centrara en tres objetivos fundamentales en el ambito digital:

- una tecnologia que redunde en beneficio de las personas;
- una economia justa y competitiva; y

- una sociedad abierta, democratica y sostenible.
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Unas nuevas politicas y marcos permitiran que Europa implante tecnologias digitales
punteras y refuerce sus capacidades de ciberseguridad. Europa continuara preservando su
sociedad abierta, democratica y sostenible, y las herramientas digitales pueden sustentar
esos principios. Desarrollara y proseguira su propio camino para convertirse en una
economia y una sociedad digitales competitivas a escala mundial, basadas en valores e
inclusivas, sin dejar de ser un mercado abierto, pero basado en normas, y colaborando

estrechamente con sus socios internacionales.

Europa como lider de una inteligencia artificial fiable

Europa posee todo lo necesario para convertirse en un lider mundial en sistemas de
inteligencia artificial (IA) que puedan usarse y aplicarse de forma segura. Contamos con
excelentes centros de investigacion, sistemas digitales seguros y una posicion solida en
robdtica, asi como unos sectores manufactureros y de servicios competitivos, que abarcan

desde la automocion a la energia, pasando por la asistencia sanitaria o la agricultura.

En el Libro Blanco presentado, la Comision propone un marco para una inteligencia artificial
fiable, basado en la excelencia y la confianza. En asociacién con los sectores publico y
privado, el objetivo es movilizar recursos a lo largo de toda la cadena de valor y crear los
incentivos apropiados para acelerar la implantacion de la IA, también entre las pequefias y
medianas empresas. Para ello sera también necesario colaborar con los Estados miembros
y la comunidad investigadora, con el fin de atraer y retener el talento. En vista de que los
sistemas de IA pueden ser complejos y conllevar unos riesgos importantes en determinados
contextos, es esencial crear confianza. Son necesarias normas claras, que aborden los
sistemas de IA con un elevado nivel de riesgo sin suponer una excesiva carga para los que
entrafian unos riesgos menores. Las estrictas normas de la UE en materia de proteccion de
los consumidores, que abordan las practicas comerciales desleales y protegen los datos

personales y la privacidad, siguen siendo aplicables.

Para los casos de riesgo elevado, como los que afectan a los ambitos de la salud, las
actividades policiales o el transporte, los sistemas de IA deben ser transparentes y trazables
y garantizar una verificacion humana. Las autoridades deben poder probar y certificar los

datos utilizados por los algoritmos, como actualmente hacen con los cosméticos, los
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turismos o los juguetes. Es necesario contar con datos no sesgados para que los sistemas
con un elevado nivel de riesgo se desarrollen de forma que su funcionamiento sea el
adecuado y se garantice el respeto de los derechos fundamentales, en particular la no
discriminacion. Aunque, actualmente, el uso del reconocimiento facial para la identificacion
biométrica remota esta sujeto a una prohibicion general y solamente es posible en casos
excepcionales, debidamente justificados y proporcionados, supeditandolo a salvaguardias y
al cumplimiento de la legislacion de la UE o nacional, la Comision pretende iniciar un amplio
debate sobre las circunstancias que, en su caso, podrian justificar esas excepciones.

Para las aplicaciones de IA de menor riesgo, la Comisién prevé un sistema de etiquetado
voluntario en caso de que apliquen normas mas estrictas. Todas las aplicaciones de IA son

bienvenidas en el mercado europeo siempre que cumplan con las normas de la UE.

Europa como lider de la economia de los datos

La cantidad de datos que generan las empresas y los organismos publicos crece
constantemente. La siguiente ola de datos industriales transformara profundamente el modo
en que producimos, consumimos y vivimos. Sin embargo, la mayor parte de su potencial

sigue estando desaprovechado.

Europa cuenta con todo lo necesario para convertirse en lider en esta nueva economia de
los datos: la base industrial mas potente del mundo, con unas pymes que son una parte vital

del tejido industrial; las tecnologias; las capacidades; y ahora también una vision clara.

El objetivo de la estrategia europea de datos es asegurar que la UE se convierte en un
modelo de sociedad empoderada por los datos. Con ese fin, busca crear un auténtico
espacio europeo de datos, un mercado Unico de datos, para desbloquear los datos no
utilizados, permitiendo que fluyan libremente por toda la Unién Europea y entre sectores, en
beneficio de las empresas, los investigadores y las administraciones publicas. Los
ciudadanos, las empresas y las organizaciones deben estar habilitados para tomar mejores
decisiones con base en el conocimiento que aporten los datos no personales. Los datos
deben estar disponibles para todos, ya se trate de entidades publicas o privadas, de

empresas emergentes o de grandes empresas.
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Para lograrlo, la Comisién propondra, en primer lugar, la creacion del marco regulador
correcto en materia de gestion de los datos, del acceso a ellos y de su reutilizacion entre
empresas, entre administraciones y entre empresas y administraciones. Esto implica crear
incentivos para el intercambio de datos y adoptar normas practicas, justas y claras para el
acceso a los datos y el uso de los mismos, que cumplan con los valores y los derechos
europeos como la proteccion de los datos personales, la proteccion de los consumidores y la
legislacién en materia de competencia. También supone aumentar la disponibilidad de los
datos del sector publico abriendo conjuntos de datos de alto valor en toda la UE y

permitiendo su reutilizacion para la innovacion basada en ellos.

En segundo lugar, la Comision pretende apoyar el desarrollo de los sistemas tecnolégicos y
la siguiente generacion de infraestructuras, lo que permitira a la UE y a todos los actores
aprovechar las oportunidades que brinda la economia de los datos. Contribuira a las
inversiones en proyectos europeos de gran impacto sobre espacios de datos europeos e

infraestructuras en la nube fiables y eficientes desde el punto de vista energético.

Finalmente, pondra en marcha medidas sectoriales especificas, para construir espacios
europeos de datos, por ejemplo, en relaciéon con la fabricacion industrial, el pacto verde, la

movilidad o la salud.

La Comision también trabajara para seguir cerrando la brecha de capacidades digitales
entre los europeos, y estudiara la forma de que los ciudadanos tengan un mayor control

sobre quién puede acceder a los datos generados por maquinas.

Proximas etapas

Durante el afio 2020, la Comisién presentara una norma de servicios digitales y un plan de
accién europeo para la democracia, propondra una revision del Reglamento elDAS y
reforzara la ciberseguridad mediante la creacion de una unidad informatica conjunta. Europa
también continuara construyendo alianzas con socios internacionales, aprovechando su
poder regulatorio, su construccion de capacidades, su diplomacia y su economia para

promover el modelo europeo de digitalizacion.
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El Libro Blanco sobre la Inteligencia Artificial se ha abierto a la consulta publica hasta el 19
de mayo de 2020. La Comision también estéd recabando observaciones acerca de su
estrategia de datos. Teniendo en cuenta las observaciones recibidas, la Comision tomara

nuevas medidas de apoyo al desarrollo de una IA fiable y de la economia de los datos.

Textos de referencia:

White paper On Artificial Intelligence - A European approach to excellence and trust

Communication: A European strategy for data

¢ El paquete de invierno pone la sostenibilidad competitiva en el centro del Semestre

Europeo

La Comision ha publicado un paquete de informes por pais en los que se analizan los
principales retos socioecondmicos de cada Estado miembro. El analisis contenido en los
informes por pais refleja la Estrategia anual de crecimiento sostenible, presentada en
diciembre de 2019, que hace hincapié en la sostenibilidad competitiva con el objetivo de
construir una economia que esté al servicio de las personas y del planeta. También se
evalua, para cada Estado miembro, la aplicacién del pilar europeo de derechos sociales y su
rendimiento en el cuadro de indicadores sociales que lo acompafa. Los informes por pais se
centran en cuatro dimensiones: sostenibilidad medioambiental, aumento de la productividad,

equidad y estabilidad macroecondmica.

Por primera vez, los informes también evalluan los avances de los Estados miembros en el
cumplimiento de los Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS) de las Naciones Unidas y
destacan las politicas macroeconémicas y de empleo que pueden ayudar a alcanzarlos.
También analizan los retos y oportunidades para cada pais derivados de la transicion
climatica y energética. En la misma linea, sefalan las prioridades para el apoyo del Fondo

de Transicion Justa.
Principales conclusiones de los informes por pais

El objetivo del Pacto Verde Europeo consiste en que Europa sea el primer continente en

alcanzar la neutralidad climatica a mas tardar en 2050. Los informes contienen un analisis
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separado de las cuestiones relacionadas con la sostenibilidad medioambiental. El analisis
contenido en los informes sobre las reformas y las principales necesidades de inversion, en
ambitos como la energia, el transporte y los edificios, puede servir de referencia para las

medidas estratégicas de los Estados miembros en relacion con esta prioridad.

Los informes ponen de relieve que los niveles de desempleo siguen mostrando una
variacién considerable entre Estados miembros, mientras que la pobreza y la exclusion
social siguen disminuyendo gracias a las buenas condiciones del mercado de trabajo. Dicho
esto, sera fundamental hacer efectiva la aplicacion del pilar europeo de derechos sociales

para garantizar que las transiciones digital y climatica sean equitativas y socialmente justas.

El aumento de la productividad sigue siendo un reto, y aun mas en vista del cambio
demografico. Una inversién insuficiente, el envejecimiento de la poblacién activa y el déficit o

la inadecuacion de las capacidades estan limitando el potencial de crecimiento.
Avances en las reformas

Segun los informes, la aplicaciéon de las recomendaciones adoptadas en 2019 ha sido sélida
en los ambitos de los servicios financieros y las politicas activas del mercado de trabajo. La
ejecucion de las reformas ha seguido siendo baja en ambitos como la competencia en los

servicios y la sostenibilidad a largo plazo de las finanzas publicas.

En general, los Estados miembros han registrado por lo menos algunos avances en la
aplicacion de aproximadamente dos terceras partes de las recomendaciones que se han

formulado desde la introduccion del Semestre Europeo en 2011.

Corregir los desequilibrios macroeconémicos

El procedimiento de desequilibrio macroecondmico tiene por objeto detectar, prevenir y
abordar la aparicion de desequilibrios macroecondémicos potencialmente nocivos que
puedan perjudicar a la estabilidad econémica de un Estado miembro concreto, de la zona

del euro o de la UE en su conjunto.
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Los resultados de estos examenes exhaustivos, que figuran en los informes por pais
correspondientes a los Estados miembros afectados, han llegado a las siguientes
conclusiones:
- Grecia, Italia y Chipre siguen experimentando desequilibrios excesivos;
- Alemania, Irlanda, Espana, Paises Bajos, Francia, Croacia, Portugal, Rumania y
Suecia siguen experimentando desequilibrios;

- Bulgaria ya no esta experimentando desequilibrios.

Préximas etapas

Esta previsto que el Consejo debata los informes por pais y las conclusiones de los
examenes exhaustivos. La Comision debatira el resumen de las conclusiones de los
informes por pais con el Parlamento Europeo. A lo largo de los préximos meses, la Comision
trabajara con los Estados miembros para recabar la opinion de los parlamentos nacionales,
los gobiernos, los interlocutores sociales y otras partes interesadas acerca del analisis y las

conclusiones de los informes por pais.

Se prevé que los Estados miembros presenten sus programas nacionales de reforma en
abril, en los que precisaran las prioridades de reforma estructural y sus programas de
estabilidad (en el caso de los paises de la zona del euro) o de convergencia (en el caso de
los demas paises), y en los que estableceran sus estrategias presupuestarias plurianuales.

En la primavera de 2020, la Comision presentara sus propuestas para una nueva serie de

recomendaciones especificas por pais.

Texto de la Comunicacion
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2. MERCADO INTERIOR

¢ IVA: el Consejo adopta normas simplificadas para las pequeiias empresas

El Consejo acaba de adoptar unas normas del IVA simplificadas aplicables a las pequenas

empresas.

La finalidad de las nuevas medidas es reducir la carga administrativa y los costes de
conformidad para las pequefas empresas y crear un marco fiscal que ayude a estas a

crecer y comerciar a través de las fronteras de un modo mas eficiente.

Las empresas tienen obligaciones administrativas respecto del IVA y actian como
recaudadoras del impuesto, lo cual les impone unos costes de conformidad que son
proporcionalmente superiores para las pequefias empresas que para las de mayor tamafo.
En el sistema del IVA vigente, unicamente las empresas nacionales pueden acogerse a la
franquicia del IVA para las pequefias empresas. La reforma acordada permitira aplicar una
franquicia del IVA similar a las pequefias empresas establecidas en otros Estados

miembros.

Las normas actualizadas mejoraran también la configuracion de la franquicia, contribuyendo
asi a reducir los costes de conformidad de la normativa del IVA. La reforma brindara también
la oportunidad de fomentar el cumplimiento voluntario, y contribuira por tanto a reducir las

pérdidas de ingresos debidas al incumplimiento y al fraude en materia de IVA.

El texto prevé que las pequefas empresas podran acogerse a normas simplificadas de
cumplimiento del IVA cuando su volumen de negocios anual sea inferior al umbral
establecido por el Estado miembro interesado, que no puede exceder de 85 000 euros. En
ciertas condiciones, las pequefias empresas de otros Estados miembros que no superen
ese umbral podran acogerse también al régimen simplificado, siempre que su volumen de

negocios anual total en el conjunto de la UE no exceda de 100 000 euros.

Las nuevas normas se aplicaran a partir del 1 de enero de 2025. Texto de |a Directiva.
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3. COMERCIO

¢ Nuevo paquete de medidas de transparencia

El comisario europeo de Comercio, Phil Hogan, ha anunciado su intencion de intensificar los
compromisos de la Comision Europea en materia de transparencia, entre otras cosas,
informando sistematicamente sobre el trabajo de todos los comités creados en virtud de

acuerdos comerciales de la UE.

El nuevo paquete de medidas de transparencia incluye también la publicacion de:

- la decisién de la Comision por la que se autoriza a los Estados miembros a llevar a
cabo negociaciones de inversién bilaterales,

- las actas resumidas con informacién sensible no comercial de reuniones del Comité
de Instrumentos de Defensa Comercial y

- las recomendaciones de la Comisién sobre directrices de negociacion, no solo para
acuerdos comerciales preferenciales, que ya se publican, sino también para los no
preferenciales. ElI comisario Hogan también ha confirmado que la iniciativa de la
Comision de publicar documentos divulgados en virtud del Reglamento sobre el
acceso a los documentos se aplicara igualmente a documentos relacionados con el

comercio.

Los compromisos incluidos en el paquete de medidas de transparencia entraran en vigor

inmediatamente.
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4, MEDIOAMBIENTE

e La Comisidn insta a Espaiia a que proteja a su poblaciéon contra la contaminacion

de las aguas

La Comisién Europea insta a Espafia, a través de un dictamen motivado, a que cumpla los
requisitos de la Directiva 91/271/CEE, sobre el tratamiento de las aguas residuales urbanas.
Los Estados miembros de la UE deben establecer un tratamiento secundario de todos los
vertidos procedentes de aglomeraciones urbanas de mas de 2.000 equivalentes habitante, y
un tratamiento mas avanzado para las aglomeraciones urbanas de mas de 10.000
equivalentes habitante en zonas sensibles designadas. El tratamiento secundario
complementa la eliminacion de materia sélida procedente de aguas residuales urbanas (el
denominado tratamiento primario) con la descomposicion de las sustancias organicas
mediante bacterias. A veces se requiere un tratamiento adicional (terciario) para proteger los

medios acuaticos sensibles.

Las investigaciones de la Comision Europea revelaron un incumplimiento generalizado de
las obligaciones de la Directiva 91/271/CEE principalmente en grandes aglomeraciones
espanolas y, en diciembre de 2016, se envidé una carta de emplazamiento. Una evaluacién
técnica de las respuestas de Espafia muestra que siguen incumpliéndose a gran escala las
obligaciones de la Directiva, teniendo en cuenta que 133 aglomeraciones vierten en zonas
normales o en zonas sensibles. A pesar de algunos avances, no se preve que Espafa
cumpla plenamente sus obligaciones en un futuro préoximo. Por tanto, la Comision Europea
ha decidido enviarle un dictamen motivado y le pide que acelere el cumplimiento. Espafa
dispone de dos meses para responder. Si no actia en los préximos dos meses, la CE podria

remitir el asunto al TJU.
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