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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

2697 Resolucién de 5 de diciembre de 2019, de la Direcciéon General de los
Registros y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la calificacion del
registrador de la propiedad de Benalmadena 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
Benalmadena, contra la calificacion del registrador de la propiedad de Benalmadena
numero 2, don Carlos Pindado Lépez, por la que se suspende la inscripcion de una
escritura de préstamo con garantia hipotecaria.

Hechos
|

Mediante escritura otorgada el 12 de julio de 2019 ante el notario de Benalmadena
don Manuel Montoya Molina, con numero 824 de protocolo, se formalizé un préstamo
para financiar la construccién de una vivienda; y en garantia del mismo se constituyo
hipoteca sobre una parcela que es propiedad de la parte prestataria y sobre la que existe
declarada en construccion una vivienda unifamiliar.

En tal escritura se expresa lo siguiente: «Condiciones generales de la contratacion: 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 clausulas precedentes recogidas en el
presente documento contractual deben ser consideradas como Condiciones Generales
de la Contratacion, a excepcion de las expresamente sefialadas como financieras y que
las mismas se encuentren debidamente inscritas en el Registro de Condiciones
Generales de la Contratacion. Los intervinientes y, en su caso, los fiadores, prestan su
conformidad a su incorporacion 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 condicion de predisponente». También se afade 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
Contratacion antes de empezar su comercializacion».

Presentada copia autorizada de dicha escritura en el Registro de la Propiedad de
Benalmadena numero 2, fue objeto de la siguiente calificacion:

«Visto por Carlos Pindado Lépez, Registrador de la Propiedad del Registro de la
Propiedad de Benalmadena n.° 2, Provincia de Malaga, el procedimiento registral
identificado con el numero de entrada 3956 del presente afo, iniciado como
consecuencia de presentacion en el mismo Registro, de los documentos que se diran, en
virtud de solicitud de inscripcion.

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 calificacion, autorizado por Don Manuel
Montoya Molina —Notario de Benalmadena—, el dia 12/07/2019, con ndmero 824/2019 de
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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.

Il. 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 Cddigo 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 ejecucion.

Il.  En relaciéon a las circunstancias resefadas en el Hecho |l anterior, debe tenerse
en consideracion.

1. Articulos 29 y 30 de la Orden EHA 2899/11.
2. Articulo 11.2 LCGC y disposicion final 4.2 LCI.

En su virtud.
Acuerdo.

Suspender, la inscripcion del documento objeto de la presente calificacion, en
relacion con las circunstancias expresamente consignadas en el Hecho Il de la presente
nota de calificacion, por la concurrencia de los defectos que igualmente se indican en el
Fundamento de Derecho Il de la misma nota. Quedando automaticamente prorrogado el
asiento de presentacién correspondiente durante el plazo de sesenta dias a contar
desde que se tenga constancia de la recepciéon de la Ultima 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 presentacion y dentro del plazo de sesenta dias
anteriormente referido, solicitar que se practique la anotacién preventiva prevista en el
articulo 42.9 de la Ley Hipotecaria (...)

Contra el presente acuerdo de calificacion (...)

Este documento ha sido firmado con firma electronica cualificada por Carlos Pindado
Lopez registrador/a de Registro Propiedad de Benalmadena 2 a dia tres de Septiembre
del afio dos mil diecinueve».

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 inscripcion:

1. Falta de aseveracién por el notario de la ftriple coincidencia entre las
estipulaciones de la escritura y las condiciones de la oferta vinculante.

2. No se incorpora el Cdédigo Identificador del modelo de contrato de préstamo
utilizado.
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Los fundamentos de Derecho alegados por el Sr. Registrador (ademas de los que
son el fundamento de la funcion calificadora), son en cuanto al defecto nimero 1, los
articulos 29 y 30 de la Orden EHA 2899/11; y, en cuanto al defecto numero 2, el
articulo 11. 2 de la LCGC vy 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 Benalmadena
don Manuel Montoya Molina, el dia veintiocho de junio de dos mil diecinueve,
numero 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 Contratacion antes de empezar su comercializacion.”

Que no se comparte el criterio del Sr. Registrador en ninguno de los dos defectos vy,
no obstante se procedera a la subsanacion 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 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 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 aseveracion que se solicita en la calificacidn 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 declaracion se ha hecho
“de acuerdo con dicha acta” y dentro del préstamo hipotecario autorizado, por lo que ya
se esta diciendo que coinciden. Evidentemente esa documentacién y asesoramiento se
entregan y realizan para el préstamo que se ha firmado, de lo contrario no podria haber
hecho la declaracion 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 declaracién dentro de la
escritura de préstamo hipotecario. Es decir, el préstamo esta de acuerdo con el acta, o lo
que es lo mismo, todo coincide. Insisto, no se podria hacer la declaracion 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 esta contenido ya en la declaracion por la
propia logica del mecanismo establecido por la Ley y par imposicion de esta.

La declaracidon de coincidencia requerida por el Sr. Registrador y, en general, del
cumplimiento del régimen especifico de proteccion 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 continuacion el notario insertara una resefia identificativa de ese acta en el
préstamo hipotecario. Evidentemente la resefia de cada acta se hace en el préstamo a
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que corresponde, no en otro distinto, pues de lo contrario estaria mal hecha, en cuyo
caso seria el notario que la realiza el que incurriria en responsabilidad. De la exposicidon
de motivos de la Ley resulta claramente la idea que trato de exponer de que la
regulaciéon 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 demas requisitos que permiten considerar cumplido el citado
principio de transparencia material, especialmente los relacionados con las clausulas
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
funcion 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 I6gicamente 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
continua estableciendo que 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 resefa 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). Seria
contrario a la literalidad de las normas expuestas y a su espiritu exigir la inclusion de
menciones adicionales para ejercer un control que no corresponde al Sr. Registrador vy,
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 ademas de defender
que ya se esta haciendo al hacer la resefia del articulo 15 de la LCCI, ésta no exige
ninguna otra mencion especial, ni su normativa de desarrollo. De acuerdo con lo
dispuesto en la Ley de forma imperativa, el Unico elemento sujeto a calificacion registral
es la resefa.

Los fundamentos de derecho alegados por el Sr. Registrador son el articulo 29 y 30
de la Orden EHA 2899/11:

Articulo 29. Documentacion contractual.

Los documentos contractuales y las escrituras publicas en las que se formalicen los
préstamos contendran, debidamente separadas de las restantes, clausulas financieras
cuyo contenido minimo se ajustara a la informacion personalizada prevista en la Ficha de
Informacién Personalizada. Las demas clausulas 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 fijara el
tipo de interés aplicable, asi como la obligaciéon de notificar al cliente las variaciones
experimentadas en ese tipo de interés.

Articulo 30. Acto de otorgamiento.

1. En materia de eleccion de notario se estara a lo dispuesto en el Reglamento
Notarial aprobado por Decreto de 2 de junio de 1944 y demas disposiciones aplicables.

2. El cliente tendra 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 podra renunciar expresamente,
ante el notario autorizante, al sefialado plazo siempre que el acto de otorgamiento de la
escritura publica tenga lugar en la propia notaria.
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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 denegaran la
autorizacion del préstamo cuando el mismo no cumpla lo previsto en esta orden y la
legalidad vigente. Asimismo, los notarios informaran al cliente del valor y alcance de las
obligaciones que asume y, en cualquier caso, debera:

a) Comprobar si el cliente ha recibido adecuadamente y con la suficiente antelacién
la Ficha de Informacion 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 disposicion 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 advertirle 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 variacion del tipo de interés, como
clausulas suelo o techo. En particular, el notario consignara 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 variacion del tipo de interés de referencia.
i) Las diferencias entre los limites al alza y a la baja y, de manera especial, si se ha
establecido unicamente un limite maximo 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 aplicacion de las clausulas financieras pactadas. En
particular debera 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, advertira de la previsible evolucion de las mismas cuando se hubieran pactado
cuotas crecientes o cuando se hubiera previsto la posibilidad de interrumpir o posponer
la amortizacion del préstamo.

d) Informar al cliente de la eventual obligacion de satisfacer a la entidad ciertas
cantidades en concepto de compensacion 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 regulacion del
mercado hipotecario y otras normas del sistema hipotecario y financiero, de regulacion
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 fluctuacion del tipo de cambio.

f) Comprobar que ninguna de las clausulas no financieras del contrato implican
para el cliente comisiones o gastos que debieran haberse incluido en las clausulas
financieras.

g) En el caso de hipoteca inversa debera verificar la existencia del correspondiente
asesoramiento independiente. En caso de que la formalizacion de la hipoteca inversa se
realice en contra de la recomendacion realizada por el asesoramiento independiente, se
debera advertir de este extremo al cliente.

h) Informar al cliente de los costes exactos de su intervencion.

4. La decision del funcionario por la que deniegue la autorizacion del préstamo o la
inscripcion de alguna de sus clausulas debera efectuarse mediante escrito motivado,
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ordenado en hechos y fundamentos de derecho. Dicha decisidén sera recurrible ante la
Direccion 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 esta incluida la pretendida aseveracion adicional exigida en la nota de
calificacion y que, por tanto, seria innecesaria en cualquier caso.

La Orden EHA 2899/11 que alega el Sr. Registrador ha sido objeto de modificacion
por el articulo segundo de la Orden ECE/482/2019 de 26 de Abril. Dicha modificacion se
ha hecho precisamente como consecuencia de la LCCI, para modificar su objeto y
ambito de aplicacion, ampliandolo y adecuandolo a lo recogido en la LCCI (segun su
exposicion de motivos). Si el legislador hubiese querido que ademas de la resefa exigida
por la Ley se haga otra aseveracion mas, 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 Contratacion.

De nuevo no se comparte el criterio del Sr. Registrador. Los fundamentos alegados
son el “articulo 11.2 LCGC vy disposicion final 4.2 LCI”. De ellos no puede extraerse la
consecuencia de que sin el numero del depdsito no pueda autorizarse ni inscribirse la
escritura. Se comparte con el Sr. Registrador el deseo de que la entidad prestamista
proporcione el numero de registro pues con ello se facilitaria enormemente la labor del
notario y del registrador. De hecho, comienza a ser practica habitual que dicho numero
sea facilitado y conste en la escritura pero, repito, no hay fundamento juridico que impida
la autorizacion ni la inscripcion.

La propia Direcciéon General de Registros y del Notariado, en su Instruccion de 13 de
Junio de 2.019 sobre el depdsito de condiciones generales de la contratacion 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, depdsito no se realice de los formularios de los
préstamos como modelos integros del contrato, sino también, como otra posibilidad, de
las clausulas contractuales ordenadas por materias o por cualquier otro criterio. En su
conclusion final dice la Direccién General que “... si bien en el contrato de préstamo debe
hacerse constar que las condiciones generales han sido objeto de depdsito, vy
comprobarse por el notario y registrador que dicho depdsito se ha practicado, ello no
impide...” sin que haya hecho referencia en ningin momento a la constancia del nimero
de dicho depdsito, que, ademas, caso de optarse por la segunda modalidad del mismo,
por clausulas contractuales, no existiria. Afiadir ademas que hay entidades que tienen un
Unico nimero de depésito para todos los formularios de contrato, no uno para cada
formulario. Y repito, la no facilitacion del nimero de depdsito de cada formulario, del
cédigo unico 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 autorizacion ni la inscripciéon de la escritura.

La Instruccion 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 deposito” y que el “control del depédsito no atafie al contenido de las condiciones
generales o0 a la existencia de clausulas que las reemplacen, sino que se circunscribe a
la verificacion 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
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Instruccién, ya que en el supuesto indicado (no depdsito) 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 Contratacion. Por tanto, en ningun caso el notario
debera denegar la autorizacién 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 mas lo sera 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».

v

El registrador de la Propiedad de Benalmadena numero 2, don Carlos Pindado
Lopez, emitid informe mediante escrito de 12 de septiembre de 2019 y elevo el
expediente a este Centro Directivo. En dicho informe expresaba que resuelve lo
siguiente:

«1) Desistir de la calificacion negativa expresada en el defecto nimero 1) de la nota
de calificacion, esto es “Falta de la aseveracion 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 documentacion 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 calificacidon respecto del defecto indicado bajo el
numero 2) de la referida nota de calificacion, referido a la no incorporacion del Codigo de
Identificacion del modelo de contrato del préstamo utilizado, que, efectivamente se
refiere al cédigo asignado en el Registro de Condiciones generales de la Contratacion

(...)».

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 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 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 proteccion del cliente de servicios bancarios; las
Sentencias del Tribunal de Justicia de la Union 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 Instruccion
de 13 de junio de 2019 de la Direccién General de los Registros y del Notariado sobre el
depdsito 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
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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 construccién de una vivienda; y en garantia del mismo se
constituyd hipoteca sobre una parcela que es propiedad de la parte prestataria y sobre la
que existe declarada en construccion 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 Contratacion, las partes convienen que las
clausulas precedentes recogidas en el presente documento contractual deben ser
consideradas como Condiciones Generales de la Contrataciéon, a excepcién de las
expresamente sefaladas 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 incorporacion al
contrato y las aceptan expresamente en su condicion de adherente, habiendo sido
previamente informados de su existencia por parte de Cajamar Caja Rural, en su
condicién de predisponente». También se afade 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».

2. Segun el unico de los dos defectos expresados en la nota impugnada que es
mantenido por el registrador, éste suspende la inscripcidon 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 codigo identificador
del modelo del contrato de préstamo que se ha utilizado, acreditativo del depésito en el
Registro de Condiciones Generales de la Contratacién; y afade que, segun la
Instruccién de esta Direccion General de 13 de junio de 2019, en ningun caso el notario
debera denegar la autorizacion de la escritura de préstamo ni el registrador la
inscripcioén, por el hecho de que no se haya efectuado ese previo depdsito; y si ello es
asi, mucho mas 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.

3. En la Instruccién de 13 de junio de 2019, de esta Direccion General, sobre el
depdsito 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 depdsito; y el tratamiento que
debe darse al hecho de que en una clausula 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 cuestion, que es la que interesa en este expediente, dicha
Instruccién 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 ambito de aplicaciéon 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 depdsito». Afade que: «Se trata de un control de
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cumplimiento de la legalidad que el notario y el registrador de la propiedad estan
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 declaraciéon del movimiento de
metalico, la justificacion de los medios de pago, la obtencion de una licencia urbanistica,
etc.». Y termina insistiendo en «la carga o deber de diligencia del notario y del
registrador, quienes, en cuanto autoridades, podran acceder al citado Registro de forma
inmediata y gratuita, y realizar de esta forma la comprobacion del previo depdsito de las
condiciones generales». Cuestion distinta es la relativa a la actuacién que hayan de
seguir el notario y el registrador cuando en una clausula 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, 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 adaptacion a las
necesidades que se planteen en cada supuesto concreto (por especialidades en relacion
con la finalidad del préstamo, el objeto, los sujetos, la relacion entre los sujetos, los
pactos especiales que se hayan alcanzado, etc.), y la inclusién en el contrato de
clausulas 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 depédsito se ha practicado, ello no impide que en la
configuracion del contrato se hayan acordado modificaciones respecto de esas
condiciones generales, lo que es una exigencia de la flexibilidad que la contratacion y el
trafico inmobiliario deben tener para adecuarse a las necesidades de las partes en cada
caso particulary.

En cualquier caso, las entidades financieras con frecuencia suelen indicar en sus
modelos o minutas los niumeros de identificacion de las clausulas depositadas en el
Registro de Condiciones Generales de la Contratacion, lo que tiene la finalidad de que
dichos numeros 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 numero 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 numero sea
indicado por la entidad financiera, el notario respetando su voluntad negocial, debera
consignarlos en la escritura. No obstante, la carencia de ese reflejo por la entidad
financiera no impide la autorizacion de la escritura ni su inscripcién 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 demas, 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 depédsito de las
condiciones generales de la contratacion 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 condicion general no ha sido depositada, deberan
notificarselo 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 Contratacion, segun el
cual: «La falta de inscripcién de las condiciones generales de la contratacion en el
Registro regulado en el capitulo Ill cuando sea obligatoria o la persistencia en la
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utilizacion o recomendacién de condiciones generales respecto de las que ha
prosperado una accion de cesacion o retractacion, sera sancionada con multa del tanto
al duplo de la cuantia de cada contrato por la Administracion 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
comercializacién. Pero no consta en la escritura que el notario haya realizado la
comprobacion de tal extremo. Lo que ocurre es que no es este el defecto que el
registrador opone para suspender la inscripcion sino la falta de incorporacién del codigo
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 comprobacion del previo
depdsito de las condiciones generales.

Por todo ello, ese defecto, en los términos en que se ha expresado en la calificacion
impugnada, no puede ser mantenido.

Esta Direccién General ha acordado estimar el recurso y revocar la calificacion
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 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.
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