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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

14318 Resolucion de 24 de marzo de 2026, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
del registrador de la propiedad de Palafrugell, por la que se suspende la
inscripcion de ciertos pactos en una escritura de préstamo hipotecario de
caracter empresarial, sobre vivienda unifamiliar propiedad de la sociedad
prestataria, concurriendo, como avalistas a titulo personal, una sociedad y
varias personas fisicas vinculadas con la sociedad prestataria y sociedad
avalista.

En el recurso interpuesto por dofia E. V. A., abogada, en nombre y representacion
del Institut Catala de Finances, contra la nota de calificacion del registrador de la
Propiedad de Palafrugell, don David Melgar Garcia, por la que se suspende la inscripcion
de ciertos pactos en una escritura de préstamo hipotecario de caracter empresarial,
sobre vivienda unifamiliar propiedad de la sociedad prestataria, concurriendo, como
avalistas a titulo personal, una sociedad y varias personas fisicas vinculadas con la
sociedad prestataria y sociedad avalista.

Hechos
I

Mediante escritura publica otorgada el dia 27 de mayo de 2025 ante la notaria de
Barcelona, dofia Maria de las Mercedes Martinez Parra, con el nUmero 657 de protocolo,
se formaliz6é un préstamo con garantia hipotecaria y fianza, siendo la entidad acreedora
Institut Catala de Finances, compareciendo don M. P. R. en su condicion de
administrador solidario de la mercantil «Concerts Estudio, SL», que era la parte
prestataria e hipotecante, y don C. P. R. y don M. P. L. como administradores
mancomunados de la mercantil «Made in Concerts, SL», que era la parte fiadora y
avalista, junto con las tres indicadas personas que comparecian también en su condicion
de fiadores y avalistas a titulo personal.

La finalidad del préstamo era exclusivamente la realizacion de proyectos para la
organizacion de conciertos y festivales, y se otorgaba, Unica y exclusivamente, dentro del
ambito y actividad empresarial, profesional y comercial de la sociedad prestataria.

Presentada el dia 16 de septiembre de 2025 dicha escritura en el Registro de la
Propiedad de Palafrugell, fue objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Conforme al articulo 18 de la Ley Hipotecaria (reformado por Ley 24/2001 de 27 de
diciembre) y 98 y siguientes del Reglamento Hipotecario:

El Registrador de la Propiedad que suscribe, previo examen y calificacion del
documento presentado por Pala Advocats & Assessors, el dia 16/09/2025, bajo el
asiento numero 4387, del tomo 2025 del Libro Diario y nimero de entrada 8675, que
corresponde al documento otorgado por el notario de Barcelona Maria Mercedes
Martinez Parra, con el numero 657/2025 de su protocolo, de fecha 27/05/2025, ha
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resuelto no practicar los asientos solicitados en base a los siguientes hechos y
fundamentos de Derecho:

Hechos.

Unico: Se presenta escritura publica de préstamo hipotecario autorizada en
Barcelona el 27 de mayo de 2025 por la notaria D.2 M.2 de las Mercedes Martinez Parra
(n.° 657 de protocolo).

En ella se formaliza el préstamo concedido por la entidad “Institut Catala de
Finances” a favor de la prestataria “Concerts Estudio, S.L, Sociedad Unipersonal”, en
garantia del cual se constituye hipoteca, sobre la finca n.° 27728 de Palafrugell, descrita
registralmente como vivienda unifamiliar compuesta de planta baja y planta primera.

Los comparecientes, personas fisicas, intervienen en representacion de la prestataria
e hipotecante (persona juridica) y ademas, algunos de ellos, en su propio nombre y
derecho, como fiadores.

No consta que se hayan cumplido los requisitos de transparencia de la Ley 5/2019,
de 15 de marzo, de Contratos de Crédito Inmobiliario (LCI), con relacion a los fiadores y
garantes hipotecarios.

Si bien la escritura afirma que la operacion no esta sujeta a la citada Ley (v. apartado
“Normas de transparencia de la Ley 5/2019), si bien tal conclusiéon no puede aceptarse
por las razones que se pasa a exponer.

Emitida nota de calificacion negativa por este registrador, se aporta ahora una
instancia suscrita por D. J. M. G. C., apoderado del Institut Catald de Finances, en la que
expone la que considera interpretacién correcta de los preceptos de la Ley 5/2019
respecto a casos como éste. En esencia:

1. Se adhiere al criterio de la notaria autorizante, en el sentido de que la operacion
no esta sujeta a las disposiciones de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, de Contratos de
Crédito Inmobiliario.

Expone su opinién de que, el hecho de que en los contratos de crédito a favor de
sociedades mercantiles garantizados con inmuebles de uso residencial de su propiedad
intervengan como avalistas personas fisicas no consumidoras, no ha de determinar que
dichos contratos se sujeten a las normas de la Ley 5/2019.

Y, asimismo, si se considera aplicable la Ley 5/2019, el eventual incumplimiento de
las normas de ésta Unicamente podria tener efectos en relacidon con el contrato de
fianza, no con el préstamo hipotecario, al considerar aquel como un negocio juridico
independiente y autbnomo de éste.

Fundamentos juridicos.

Se ha de reiterar en su integridad y por sus propios fundamentos la nota de
calificacién anterior.

En efecto, lejos de subsanar el defecto, la parte expone su opinién sobre cémo han
de interpretarse los preceptos de la Ley 5/2019 y en particular, sobre la sujecién o no a
los mismos de operaciones como la que es objeto de la escritura calificada.

Tal opinion es sin duda estimable, pero choca con la ya realizada, no por el
registrador que suscribe, sino por la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe
Pudblica en la resolucion que ha servido de fundamento a la nota de calificacién anterior.

En efecto, las circunstancias que toma en cuenta el autor del escrito presentado a
este registro de la propiedad ya han sido consideradas por el Centro directivo y
expresamente rechazadas como base para excluir la aplicacion de la repetida
Ley 5/2019 a las operaciones como la que nos ocupa. De hecho, la resolucion se refiere
(como ya se hizo constar en la nota de calificacién) a un préstamo otorgado por una
sociedad mercantil, garantizado con un inmueble de uso residencial de su propiedad y
con aval prestado por persona fisica que era administradora de la misma.
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Por lo tanto, es el criterio del Centro Directivo, mas objetivo e imparcial, el que a
juicio de este registrador ha de prevalecer, frente al mas interesado y parcial de la
entidad prestamista.

En cualquier caso, cabe sefialar que, si bien el préstamo hipotecario y la fianza
personal son convenciones diferentes, no son, como afirma el autor del escrito de
referencia “independientes y autdnomos”, ya que estan entrelazados y dirigidos al mismo
fin: garantizar la devolucion de una cantidad prestada por la acreedora ICF a un
determinado deudor.

Y como ya se dijo en la nota de calificacion de constante referencia, los requisitos de
transparencia de la Ley 5/2019 habrian de cumplirse sélo respecto del fiador persona
fisica.

Se reproduce a continuacion el contenido de la nota de calificacion anterior.

Sujecion del contrato a la LCI: Conforme al articulo 2.1 a) de la Ley 5/2019, de 15 de
marzo (LCI):

“1. Esta Ley sera 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 concesion de préstamos con garantia hipotecaria u otro derecho real de
garantia sobre un inmueble de uso residencial. A estos efectos, también se entenderan
como inmuebles para uso residencial aquellos elementos tales como trasteros, garajes, y
cualesquiera otros que sin constituir vivienda como tal cumplen una funcién doméstica.”

A) Caracter profesional de la entidad prestamista:
El parrafo final del precepto sefiala que:

“Se entendera que la actividad de concesion de préstamos hipotecarios se desarrolla
con caracter profesional cuando el prestamista, sea persona fisica o juridica, intervenga
en el mercado de servicios financieros con caracter empresarial o profesional o, aun de
forma ocasional, con una finalidad exclusivamente inversora.”

A este respecto, el Texto refundido de la Ley del Instituto Catalan de Finanzas,
aprobado por Decreto Legislativo 4/2002, de 24 de diciembre, contiene las siguientes
disposiciones:

“Articulo 1.

1. El Instituto Catalan de Finanzas es una entidad con personalidad juridica propia
sometida al ordenamiento juridico privado, de las previstas en el articulo 1.b.1 del Texto
refundido de la Ley 4/1985, de 29 de marzo, del Estatuto de la empresa publica catalana,
aprobado por el Decreto legislativo 2/2002, de 24 de diciembre, que sera de aplicacion
en todo lo que no sea incompatible con lo que se dispone en el presente texto.

4. Al Instituto Catalan de Finanzas se le aplica la normativa especifica de las
entidades de crédito y, por lo tanto, se somete Unicamente a la normativa de caracter
béasico y a la dictada por los organismos reguladores de la Unién Europea que le sea
aplicable, atendiendo su especial actividad y naturaleza.

Articulo 2.

En el ejercicio de sus funciones, el Instituto Cataldn de Finanzas se tiene que regir
por criterios de mercado.
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Articulo 5.

1. El Instituto Cataldn de Finanzas es una entidad con animo de lucro la actividad
del cual consiste en la realizacion de aquellas actividades, operaciones y servicios
propios del negocio de banca en general que le sean permitidas por la legislacién de
entidades de crédito vigente, asi como las actividades de inversion en capital riesgo,
todo sujeto a la normativa en materia de ayudas de estado. La supervision del Instituto,
en materia de cumplimiento de la normativa que le es de aplicacién, le corresponde al
departamento de la Generalidad de Catalufia competente en materia de economia y
finanzas.

Acrticulo 6.

1. El Instituto Catalan de Finanzas puede otorgar cualquier tipo de financiacién a
favor tanto de personas fisicas, autbnomos y profesionales, en el ejercicio de su
actividad econdmica y profesional como de personas juridicas, publicas y privadas.”

De los preceptos citados puede concluirse sin dificultad que el citado Instituto
interviene en el mercado de servicios financieros con caracter profesional.

B) Naturaleza del inmueble hipotecado:

Es una casa, descrita como se ha indicado en los Hechos, por lo tanto, un inmueble
de uso residencial.

C) Si bien el prestatario es una persona juridica y el préstamo, tal como se indica
en la escritura (clausula 1.2, dltimo parrafo), se concede Unica y exclusivamente dentro
del ambito y actividad empresarial, profesional o comercial de dicha parte, lo cierto es
que en la operacion intervienen personas fisicas a titulo de fiadoras.

D) No consta que concurra ninguno de los supuestos de excepcién del articulo 2.4
de la LCI.

La resolucion DGRN de 5 de diciembre de 2019 dice (FJ 2.°) que:

“...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.”

I
Alcance de las obligaciones de transparencia exigibles:
Conforme a la resolucién DGRN citada mas arriba (FJ 3.°):

“En estos supuestos en que la parte prestataria sea una persona juridica y el fiador o
el hipotecante no deudor una persona fisica, la Ley 5/2019 resultara plenamente
aplicable respecto de esta Ultima. La constitucién de la garantia del préstamo o crédito,
en relacién con dichas personas fisicas, quedara sujeta a sus normas, y el deber de
informacion y asesoramiento alcanzar4d a toda la documentacién prevista en el
articulo 14.1 de la Ley 5/2019. Tanto la informacion y documentacion 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 informacién
a la persona fisica debe alcanzar a la totalidad del clausulado del préstamo o crédito y no
se cifie a su ‘posicidon como fiadora o garante’. Como ya advirtié la Resolucién de esta
Direccion General de 29 de septiembre de 2014, el fiador o garante queda ‘afectado’ por
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las condiciones financieras del préstamo en cuanto determinantes de su obligacion,
aunque la misma sea subsidiaria de la del prestatario y le quede la posibilidad de
reclamar en via de regreso.”

Debera pues acreditarse el cumplimiento de dichos requisitos de transparencia en
relacién con las personas fisicas que intervienen como fiadoras de la prestataria.

Por otro lado, respecto de los limites imperativos de la LCI, habida cuenta que la
proteccidon de ésta, en un caso como el examinado, alcanza s6lo a los fiadores e
hipotecantes personas fisicas, debera acordarse expresamente, en relacion con aquellos
pactos que se separen de aquellos limites, que la garantia prestada por dichas personas
fisicas queda reducida dentro de los mismos (RDGRN 20 de diciembre de 2019, FJ 3.9).

El defecto se considera subsanable mediante la acreditacién de los extremos
indicados en los precedentes fundamentos juridicos de esta nota.

\Y

Por otro lado, y de conformidad con lo dispuesto en el articulo 258.5 de la Ley
Hipotecaria, se indican a continuacion aquellos extremos de la escritura que no se
inscribiran, asi como las razones juridicas de ello.

Clausulas.
Clausula 2.2; Comisiones:

La comisién de apertura se devenga por una sola vez con ocasion de la concesion
del préstamo y con caracter previo al otorgamiento de la escritura, por lo que su reflejo
registral es superfluo.

Clausula 3.2 Desembolsos:

Desde “Asimismo, si por razdn de circunstancias excepcionales...” hasta “...
contratacion de operaciones de pasivo™:

Supone desplazar sobre la parte prestataria riesgos propios de la actividad de la
prestamista -que ademas no se concretan (“circunstancias excepcionales”), lo cual es
contrario a las exigencias de claridad y precision de los asientos registrales que impone
el principio hipotecario de especialidad (articulos 9 c¢), 12, 21.1 y 136 LH y 51 6.2 RH).
Admitir algo asi implicaria la facultad de resolver unilateralmente el contrato sin
incumplimiento de la otra parte, en contra de lo dispuesto en el articulo 1124 del Cédigo
Civil y del criterio de la STS (Sala 1.%) de 16 de diciembre de 2009). En fin, seria dejar la
eficacia del contrato al arbitrio de una de las partes, con infraccion de lo dispuesto en el
articulo 1256 del Cédigo Civil.

Clausula 5.2 Determinacion del tipo de interés sustitutivo:

Apartado 4) “Si por cualquier causa... Ultimo tipo de interés aplicado”: La obligacion
de reembolso del préstamo en caso de no llegar a un acuerdo sobre el nuevo tipo a
aplicar, en caso de desaparicion de los indices previstos en el contrato, implicaria dejar
la eficacia del contrato al arbitrio de la prestamista quien, durante las negociaciones a
que se refiere este apartado, contaria a su favor con el evidente factor de presién sobre
la prestataria que supondria la obligacion de reembolso anticipado y total en caso de
falta de acuerdo en el breve plazo que se estipula. Algo que resulta contrario a la norma
imperativa del articulo 1256 del Cédigo Civil.

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2026-14318



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Miércoles 1 de julio de 2026 Sec. lll.

Clausula 9.2 Obligaciones de la parte prestataria:
b) Parrafo dltimo: “En el caso concreto...del presente contrato”:

El derecho de la prestamista en caso de siniestro no puede ir mas alla de la
subrogacion de la indemnizacion en el lugar de la finca hipotecada, establecida con
caracter imperativo por el articulo 110.2 LH. Hay que tener en cuenta ademas que sobre
la finca de este distrito pesan otras hipotecas, por lo que esta posibilidad de la acreedora
de hacerse pago con las cantidades obtenidas vulneraria la prioridad de los acreedores
hipotecarios anteriores, que también tendrian derechos sobre el importe de la
indemnizacion. En caso de concurso, seria contrario al principio par condictio creditorum
(v. arts. 430.3, 431, 432.1 y 433.2 TR Ley Concursal, aprobado por RDLeg 1/2020, de 5
de mayo.

i) Prestar garantias adicionales en caso de disminucion patrimonial en un 20% o
mas del patrimonio del deudor:

No se circunscribe esta obligacion al supuesto de disminucion del valor de la
garantia, por lo que se trata de un supuesto en el que no se veria comprometido ni el
rango ni la integridad de la misma.

i) No enajenar ni gravar bienes de su patrimonio de forma que pueda disminuir el
valor de su patrimonio en relacién con la responsabilidad de la deudora para con la
prestamista:

Limitacion de disponer contraria al principio de libertad de la propiedad y a lo
dispuesto en el articulo 27 LH. Ademas, no se concreta el sentido de la expresién
“disminuir de valor en relacion con la responsabilidad contraida con la prestamista”, lo
cual es contrario a las exigencias de claridad y precisidn de los asientos registrales que
impone el principio hipotecario de especialidad.

k) Sumision a autorizacion previa de los actos que se mencionan.

Se refiere a una parte prestataria persona fisica, que no es el caso.
Ademas, su reflejo registral seria superfluo, ya que los efectos que se pretenden
conseguir estan ya previstos en la Ley (articulos 17 y 20 LH):

[) Se trata de una estipulacion que afecta a terceros (titulares de participaciones,
socios que emiten su voto en el seno de la entidad) y que, por tanto, carece de eficacia
frente a ellos (articulo 1257 parrafo 3.° del Caodigo Civil).

Por otro lado, ninguno de tales actos afectaria a la conservacion ni a la integridad de
la garantia.

m) En parecidos términos cabe calificar la sumisién a autorizacién previa del cierre
de centros productivos de la prestataria.

n) Se refiere a garantias mobiliarias que carecen de toda relacion con el Registro
de la Propiedad.

0) Acreditar la inscripcion de la hipoteca: Una vez que se subsanen los defectos
gue lo impiden, la hipoteca se inscribira, por lo que la constancia registral de esta
obligacioén seré superflua.

Clausula 10.2 Vencimiento anticipado:

b) “Si se dieran hechos que supusieran... préstamo, 0...1129 del Cédigo Civil”: Las
circunstancias que se indican no constituyen incumplimiento de obligaciones por parte de
la prestataria, por lo que, admitir una resolucién anticipada del préstamo basada en ellas
seria contrario a la doctrina del TS conforme a la cual, no cabe el vencimiento anticipado
del contrato sin incumplimiento esencial de la otra parte (v. STS, Sala 1.2, de 16 de
diciembre de 2009). La prestamista, s6lo por el hecho de concurrir alguno de esos
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supuestos, podria decidir unilateralmente sobre la continuacion o la extincion del
contrato, lo que supondria dejar los efectos de éste a su arbitrio, en contra de lo
imperativamente dispuesto por el articulo 1256 del Cédigo Civil.

Ademas, la expresion “variacién negativa en su situacion econémica o patrimonial o
nivel de solvencia, pérdida o minoracidon de garantias” es claramente valorativa y no
descriptiva, por lo que no redne los requisitos de claridad y precision de los asientos
registrales que impone el principio hipotecario de especialidad (v. articulos 9 c), 12, 21.1
y 136 LH y 51 6.2 RH); algo de capital importancia en el caso de los supuestos de
vencimiento anticipado que, como éste, facultarian a la prestamista para ejecutar la
hipoteca a través del procedimiento especial y directo de la LEC, dado lo dispuesto en el
articulo 130 LH, a cuyo tenor:

“El procedimiento de ejecucion directa contra los bienes hipotecados sé6lo podra
ejercitarse como realizacién de una hipoteca inscrita, sobre la base de aquellos extremos
contenidos en el titulo que se hayan recogido en el asiento respectivo.”

En fin, la posibilidad de resolver unilateralmente el contrato por hechos como los
descritos resultaria contrario a lo dispuesto en el articulo 156 del Texto Refundido de la
Ley Concursal, aprobado por RDLeg 1/2020, de 5 de mayo, conforme al cual:

“La declaracién de concurso no es causa de resolucién anticipada del contrato. Se
tendran por no puestas las clausulas que establezcan la facultad de resolucion o la
extincién del contrato por la sola causa de la declaracién de concurso de cualquiera de
las partes.”

En efecto, si la declaracion de concurso no puede ser causa de resolucion de los
contratos celebrados por el concursado, menos aln podra serlo la sola concurrencia de
hechos que pueden integrar el presupuesto objetivo del concurso (articulo 2.1 TRL
Concursal).

c) Variacion sustancial de la forma o naturaleza del negocio de la prestataria, cese
en sus actividades, transformacién, escision, segregacion, aportacion no dinerareia [sic]
de rama de actividad, fusion o absorcion o disolucién y/o liquidacion sin autorizacién
previa y escrita de la prestamista:

Ninguno de tales hechos constituye per se incumplimiento contractual de la
prestataria, por lo que no puede integrar un supuesto de vencimiento anticipado (v.
STS 16 diciembre 2009, citada mas arriba). Tampoco afectan a la conservacién ni a la
integridad de la garantia hipotecaria, pues ésta se mantendria con su propio rango pese
a la concurrencia de cualquiera de ellos.

d) Embargo de bienes sin prestar garantias suficientes a satisfaccion de la
prestamista: Cabe reiterar lo dicho respecto del supuesto b). Ademas, quedando la
suficiencia e idoneidad de las garantias que eventualmente se ofreciesen por la
prestataria al exclusivo criterio de la prestamista, se dejaria la eficacia del contrato a su
arbitrio, en contra de lo dispuesto por el articulo 1256 del Codigo Civil. En efecto, dicha
parte podria, por su sola voluntad, decidir en tal supuesto la continuacién del contrato o
su extincion.

e) Hipotecar o gravar sus propios bienes o prestar avales o garantias a favor de
terceros sin consentimiento de la prestamista:

Cabe reiterar lo dicho respecto del supuesto b) anterior.

Ademas, el supuesto da lugar a una situacién similar a una prohibiciéon de disponer,
contraria al principio general de libertad de la propiedad (articulos 349 del Cddigo Civil
y 541-1.1 del libro quinto del Cddigo Civil de Catalufia, relativo a los derechos reales,
aprobado por Ley 5/2006, de 10 de mayo) y prohibida en actos onerosos por el
articulo 27 LH.
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f) Falseamiento de los datos y documentos aportados que hayan servido de base
para la prestacion del préstamo o para su vigencia:

Excede de lo dispuesto en el articulo 11.4 de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, de
Contratos de Crédito Inmobiliario, que so6lo admite la resolucion unilateral por la parte
prestamista cuando se demuestre que el prestatario ha ocultado o falsificado
conscientemente la informacién facilitada, en cumplimiento de lo dispuesto en el
apartado 1 del mismo, a efectos de evaluar su solvencia con caracter previo a la
concesion del préstamo o crédito. Por lo tanto, no queda amparada en dicho precepto la
resolucién basada en ocultacién o falsificacion de informacién que pueda requerir la
prestamista al prestatario durante la vigencia del contrato.

Dado el caracter imperativo de esta norma, expresamente declarado por el articulo 3
parrafo 1.° de la Ley 5/2019, del que es manifestacion igualmente la limitacion estricta de
los supuestos de vencimiento anticipado (v. articulo 25), el supuesto analizado debe
reputarse nulo de pleno derecho, de acuerdo con lo dispuesto en el parrafo 2.° del citado
articulo 3, en relacion con el articulo 6.3 del Cédigo Civil.

En cualquier caso, la generalidad de los términos en que esta redactada no la hace
apta para fundar la ejecucion forzosa a través del procedimiento especial de la LEC,
dado lo dispuesto en el articulo 130 LH.

Clausula 11.2: Cesion del crédito:

Péarrafo 1.°, inciso final: “...a la cual... comparecencia”
Parrafo 2.°; “En caso de cesion... meramente informativos”:

Es nula de pleno derecho, tanto la renuncia a la notificacion como la sustitucion de
ésta por otra de efectos puramente informativos, a tenor de lo dispuesto en el
articulo 568-28.2 del Libro Quinto del Cdodigo Civil de Catalufia, conforme al cual:

“2. El titular de un crédito o préstamo hipotecario que transmite su derecho debe
notificarlo fehacientemente al deudor vy, si procede, al titular registral del bien hipotecado,
como presupuesto para la legitimacion del cesionario, indicando el precio convenido o el
valor que se da al derecho y las condiciones esenciales de la cesion. La renuncia del
deudor a la notificacién en cualquier momento es nula.”

Clausula 12.2: Fianza:

Alcance puramente obligacional. La fianza es una institucion ajena al Registro de la
Propiedad.

Clausula 13.2 Constitucion de hipoteca:

No incluir descripcion de la finca.

Clausula 14.2 Extension objetiva de la hipoteca:

b) “Si por motivo de incendio... a la parte hipotecante”:

La facultad que se concede a la prestamista de aplicar directamente el importe de la
indemnizacion al pago del principal e intereses del préstamo excede de lo dispuesto en
el articulo 110.2.° LH, que prevé Unicamente la extensién de la hipoteca a las
indemnizaciones concedidas o debidas al propietario por razén de los bienes
hipotecados, afiadiendo que: “Si cualquiera de estas indemnizaciones debiera hacerse
efectiva antes del vencimiento de la obligacién asegurada y quien haya de satisfacerlas
hubiere sido notificado previamente de la existencia de la hipoteca, se depositara su
importe en la forma que convengan los interesados o, en defecto de convenio, en la
establecida por los articulos 1.176 y siguientes del Cadigo Civil.”

En efecto, la posibilidad de que la entidad prestamista reclamase directamente la
indemnizacion de la aseguradora, no sélo excede de los limites de este precepto que,
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como decimos, es imperativo, lo que ya de por si seria razén suficiente para denegar su
inscripcion (articulo 6.3 del Codigo Civil, en relacion con el articulo 18.1 LH), sino, que
ademas, haria incurrir al contrato en la prohibicion del articulo 1256 del Cédigo Civil.
Ciertamente, el ejercicio de esa facultad equivaldria a la amortizacidon anticipada
unilateral del contrato a voluntad de la acreedora, pues se aplicaria directamente la
indemnizacion al pago del préstamo, sin esperar ni al vencimiento de las cuotas
pendientes, ni a su incumplimiento por parte del prestatario. Y sin que dicha amortizacion
unilateral, con la consiguiente privacion del derecho del deudor al plazo, responda a
ningdn incumplimiento de éste.

Ademads, la posibilidad de la acreedora de hacerse pago con las cantidades
obtenidas vulneraria la prioridad de los acreedores hipotecarios anteriores, que también
tendrian derechos sobre el importe de la indemnizaciéon. En caso de concurso, seria
contrario al principio par condictio creditorum (v. arts. 430.3, 431, 432.1 y 433.2 RT Ley
Concursal, aprobado por RDLeg 1/2020, de 5 de mayo.

Clausula 18.2 Sumision a fuero: En cuanto al ejercicio de acciones personales, es de
alcance puramente obligacional; en cuanto a las acciones reales, resulta contraria a
normas imperativas, dado que la competencia judicial se establece con dicho caracter en
el articulo 52.1 1.° LEC, para el ejercicio de acciones reales sobre bienes inmuebles, y
en el articulo 684.1 1.° de la misma Ley, cuando se trate del procedimiento de ejecucién
de ejecucion directa sobre bienes hipotecados.

Y por considerarlo un defecto subsanable se procede a la suspensién de los asientos
solicitados del documento mencionado.

No se toma anotacidn preventiva por defectos subsanables por no haberse
solicitado.

Se hace constar que la vigencia del asiento de presentacibn quedara
automaticamente prorrogada por sesenta dias a partir del momento en que conste
acreditada en este Registro de la Propiedad la recepcién de la Ultima comunicacién
correspondiente.

Contra la presente calificacion negativa cabe: (...).

Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por David Melgar
Garcia registrador/a titular de Registre de la Propietat de Palafrugell a dia veintiocho de
octubre del dos mil veinticinco».

Solicitada calificacién sustitutoria, correspondié la misma a la registradora de la
Propiedad de Sant Feliu de Guixols, dofia Adoracién de la Reyes Gomez de Liafio Polo,
quien emitio, el dia 25 de noviembre de 2025, nota ratificando la calificacion del
registrador de la Propiedad de Palafrugell por considerar, con base en la Resolucién de
la Direccion General de los Registros y del Notariado 5 de diciembre de 2019, 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.

\%

Contra la nota de calificacion sustituida, dofia E. G. A., abogada, en nombre y
representacion del Institut Catala de Finances, interpuso recurso el dia 24 de diciembre
de 2025 mediante escrito con base en los siguientes argumentos:

« (L)
VII. Que, no estando conforme con la nota de calificacion del Registrador de la
Propiedad de Palafrugell de fecha 14 de junio de 2025 (...) mediante el presente escrito
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se interpone, en tiempo y forma, recurso gubernativo contra la misma, de conformidad
con los hechos expuestos y en base a las siguientes

Alegaciones.

Primera. La nota de calificacion del Registrador de la Propiedad de Palafrugell
de 14 de junio de 2025, asi como su posterior confirmatoria y la sustitutoria del Registro
de la Propiedad de San Feliu de Guixols, se fundamentan, exclusivamente, en la
Resolucién de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica (DGRN), de 5 de
diciembre de 2019, dictada en el recurso interpuesto por don Borja Criado Malagarriga,
notario de Barcelona, contra la calificacion de la registradora de la Propiedad de
Barcelona numero 24, dofia Ana Maria Cuesta Lépez-Mateos, por la que se suspendia la
inscripcién de una escritura de préstamo con garantia hipotecaria.

En cuanto el contenido de la referida Resolucion de 5 de diciembre de 2019 de la
Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica (DGRN), Unica de la que tenemos
constancia (y también parece que los Registradores de Propiedad de Palafrugell y Sant
Feliu de Guixols, asi como la Notaria autorizante), es la Unica fundamentacion de la nota
de calificacion impugnada, la aportamos al presente escrito (...).

Haciendo un breve resumen sobre las cuestiones objeto de enjuiciamiento en la
referida resolucion, en la escritura de préstamo hipotecario presentada ante el Registro
de la Propiedad de Barcelona nimero 24 y autorizada por el Notario de Barcelona don
Borja Criado Malagarriga, intervenia como prestamista el Banco Santander S.A. y como
avalista una persona fisica, don Alberto, administrador solidario de la persona juridica
prestataria, la sociedad Casa Claro Properties S.L., de una hipoteca constituida sobre
vivienda. La Registradora de la Propiedad numero 24 de Barcelona fundamenté su nota
de calificacion en el articulo 2 de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los
contratos de créditos inmobiliarios (en adelante LCCI), que dispone que dicha ley se
aplicara “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 concesion 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 funcidon doméstica.” En base a este precepto
concluyé la Registradora que la LCCl se entiende aplicable “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.”

La referida Resolucion de 5 de diciembre de 2019 de la Direccién General de
Seguridad Juridica y Fe Publica (DGRN), segun indica el Fundamento de Derecho 4,
“confirma el criterio de la registradora en cuanto considera aplicable la Ley 5/2019 al
avalista del préstamo formalizado aun cuando, por tener vinculacibn —como
administrador— con la sociedad prestataria, no pueda considerarse consumidor; pero no
puede confirmarse la calificacion en cuanto considera que dicha ley, en todos sus
términos, es aplicable a todo el préstamo y no solo al contrato accesorio de aval”.

Vaya por delante que discrepamos, dicho sea con los debidos respetos, del criterio
de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica (DGRN) expresado en la
referida resolucion, que considera aplicable la LCCI a los avalistas de préstamos que son
al mismo tiempo administradores de las entidades a favor de las cuales se otorgan los
préstamos si con ellos se constituye una hipoteca sobre un inmueble de uso residencial,
gue es lo que podria deducirse de una interpretacién puramente literal de la LCCl, y a
esta discrepancia nos referiremos con detalle en la siguiente alegacion.

No obstante, en esta primera alegacion queremos destacar de la Resolucion referida
dos cuestiones que nos parecen esenciales para que la garantia hipotecaria sobre un
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inmueble propiedad de la sociedad prestataria que consta en la escritura calificada
negativamente por el Registrador de la Propiedad tenga inscripcion en el Registro:

1. La Resolucién considera el aval un contrato accesorio al préstamo formalizado
por la sociedad con garantia hipotecaria.

2. La Resolucién considera aplicable la LCCI al avalista exclusivamente, y no a
todo el préstamo.

El aval, contrato accesorio, como remarca la resolucién de constante referencia y
otras anteriores como la de 13 de junio de 2019 de la DGRN, es personal, no afecta a
ningun bien inmueble del avalista, y como tal aval personal no debe tener acceso al
Registro de la Propiedad. El préstamo con garantia hipotecaria, que es el contrato
principal, al que no le aplica la LCCI segun el contenido literal de la referida resolucion, si
afecta a un bien inmueble, propiedad de la sociedad prestataria, y, en cuanto no hay
ningun incumplimiento de la LCCI en su otorgamiento, debe tener la debida inscripciéon
en el Registro de la Propiedad.

En el caso de considerarse que la LCCI es aplicable al contrato accesorio de fianza o
aval, como realiza la resolucion de 5 de diciembre de 2019, las consecuencias o efectos
del incumplimiento de dicha norma deben limitarse exclusivamente al aval, y no pueden
obstaculizar o impedir la inscripcion en el Registro de la Propiedad del préstamo
hipotecario. Insistimos en que la resolucién se limita tan sélo a considerar aplicable la
LCCI al avalista del préstamo, pero la considera no aplicable a todo el préstamo,
respecto del cual el aval es considerado un contrato accesorio. El fallo de la resolucion
es también muy determinante y preciso en su decisién “Esta Direccion General ha
acordado desestimar el recurso en cuanto se pretende excluir de la aplicacion de la
Ley 5/2019 al avalista y revocar la calificacién 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.”

Ante la claridad de esta resolucion, y aun no compartiendo esta parte el criterio de
considerar aplicable la LCCI a los avalistas de un préstamo como el formalizado en la
escritura publica calificada por el Registrador de Palafrugell, estamos ante un préstamo
con garantia hipotecaria formalizado por una mercantil que garantiza su devolucion por
la entidad prestataria constituyendo hipoteca sobre inmueble propiedad de la misma
mercantil, y esta operacion, la principal, que realiza la sociedad, no esta sujeta a la LCCI,
y, por lo tanto, debe tener acceso al Registro de la Propiedad, con independencia de que
no tenga acceso el contracto accesorio de fianza constituida por las personas fisicas, en
nombre propio y de otra compafiia mercantil. En la medida en que el Registrador ha
denegado el acceso del préstamo con garantia hipotecaria al Registro de la Propiedad,
la nota de calificacion debe ser revocada.

Segunda. Con independencia de que lo expuesto en la alegacion anterior es
suficiente para que la escritura de préstamo hipotecario se inscriba en el Registro de la
Propiedad de Palafrugell no podemos compartir el criterio de la Direccién General de
Seguridad Juridica y Fe Publica (DGRN), expresado en su resolucion de 5 de diciembre
de 2019, en cuanto a la aplicacion de la LCCI al aval suscrito por el administrador de una
persona juridica que otorga un préstamos con garantia hipotecaria u otro derecho real de
garantia sobre un inmueble de uso residencial.

Al respecto debemos sefialar en primer término que es cierto que el tenor literal de la
LCCI permite fundamentar la aplicacion de la Ley a los contratos accesorios de fianza en
operaciones como la que es objeto de enjuiciamiento en el presente recurso. No
obstante, esta interpretacion literal, que es la que realizé en su dia la DGRN, nos parece,
ello sea dicho con los debidos respetos, que es contraria a la finalidad y objetivos
perseguidos por la propia Ley, y conlleva, en supuestos como el presente, situaciones
juridicas contrarias a los principios de igualdad, confianza legitima y seguridad juridica.

En el presente caso, las personas fisicas que intervienen en la escritura, afianzando
el contrato de préstamo con garantia hipotecaria sobre un bien propiedad de la sociedad
prestataria son representantes de la entidad prestataria (Concerts Estudio, S.L.) y de otra
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mercantil que también afianza el contrato de préstamo (Made in Concerts S.L.). De
conformidad con el articulo 1826 del Cdadigo civil, “El fiador puede obligarse a menos,
pero no a mas que el deudor principal, tanto en la cantidad como en lo oneroso de las
condiciones. Si se hubiera obligado a mas, se reducira su obligacion a los limites de la
del deudor.”

A las personas juridicas no les es aplicable la LCCI (articulo 2).

La consecuencia que resulta de la doctrina expuesta en la Resolucion de 5 de
diciembre de 2019 de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica (DGRN)
nos parece inadmisible por inconcebible: a la persona juridica, representada por su
administrador, persona fisica, se le reconoce una capacidad para comprender todas las
obligaciones que contrae suscribiendo un contrato de préstamo con garantia hipotecaria
en nombre de una mercantil, pero a la misma persona fisica se le da una proteccién que
esta pensada tan solo para proteger a personas fisicas que puedan no entender las
obligaciones que contraen afianzado (siempre en condiciones iguales o inferiores) un
contrato de préstamo con garantia hipotecaria.

Es mas, si en un caso como en el presente resultara que la finca hipotecada,
propiedad de la sociedad prestataria, no fuera una vivienda con posible uso residencial,
sino una nave industrial, las mismas personas fisicas no tendrian tampoco la proteccion
gue dispensa, en cuando el régimen de transparencia, la LCCI.

Eso es, de conformidad con la doctrina contenida en la resolucion de 5 de diciembre
de 2019, se estd admitiendo, por un lado, la capacidad de una persona fisica para
contraer determinadas obligaciones en nhombre de una sociedad, pero, por otro, no para
contraerlas para si misma o contraer otras de menor entidad, lo cual es una
consecuencia que repele cualquier Idgica juridica y va en contra de la seguridad juridica.

Entendemos necesario realizar una interpretacion de la LCCI de acuerdo con el
espiritu de la norma, que no deja de ser la transposicion de la Directiva 2014/17/UE, que
establece un régimen especifico de proteccién de las personas consumidoras que
tengan la condicidon de prestatarios, garantes o titulares de garantias en préstamos o
créditos garantizados mediante hipoteca sobre bienes inmuebles de uso residencial, o la
finalidad del cual sea la adquisicion de bienes inmuebles de uso residencial. La Ley
expone que, yendo mas alla de lo que establece la Directiva, ha extendido su régimen
juridico en todas las personas fisicas, con independencia de que sean 0 no
consumidoras, haciendo referencia a que esta ampliacion de la esfera subjetiva de
proteccion de la Ley “sigue la linea tradicional de nuestro ordenamiento juridico de
ampliar el ambito de proteccion a colectivos como los trabajadores autdbnomos.”.
Consideramos, pues, porque asi se deduce claramente de la parte de la exposicién de
motivos a la que nos acabamos de referir, que la voluntad del legislador fue proteger
también a personas fisicas trabajadoras auténomas, que no son consumidoras, en los
casos en que firmaran contratos de préstamos garantizados por hipotecas sobre bienes
inmuebles de uso residencial, que podian constituir su vivienda habitual. La referencia a
la consideracion de uso residencial de los inmuebles que se otorgan en garantia en
estos contratos de préstamo otorgados por sociedades mercantiles sobre bienes
inmuebles de su propiedad no puede comportar, como hemos indicado, que tenga un
régimen juridico diferente la fianza o aval que presta una persona fisica que no redne los
requisitos para ser considerada consumidora en la sociedad de la cual es administradora
si los bienes inmuebles que otorga en garantia son de uso residencial o si no lo son. En
esta misma operacion escriturada, por ejemplo, si el bien hipotecado por Concerts
Estudio, S.L., hubiera sido una nave industrial, entendemos que el Registrador no habria
puesto en entredicho la posible aplicacién de la LCCI a los fiadores o avalistas, y, por lo
tanto, las personas fisicas no hubieran tenido un régimen especial de transparencia en la
contratacion, cuando en ninguno de los casos estan hipotecando un bien inmueble de su
propiedad. Otro ejemplo que evidencia mas la irracionalidad de la situacién seria el de
una sociedad promotora inmobiliaria a la cual su administrador avalara personalmente
préstamos a favor de la sociedad con garantia hipotecaria sobre inmuebles propiedad de
la sociedad que estan destinados a la venta: una interpretacion literal y rigorista de la
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Ley, como la que resulta de la resolucion de 5 de diciembre de 2019 de la DGRN,
implicaria que la entidad financiera que le concediera el préstamo tuviera que aplicar las
normas de transparencia de la LCCI si los inmuebles de la sociedad que hipoteca son de
uso residencial (una promocion de un edificio con viviendas para vender a terceros) pero
no si los inmuebles que hipotecara la sociedad son de uso industrial (un conjunto de
naves industriales).

El hecho de que la LCCI permita interpretarse en el sentido de que es aplicable a los
avalistas que, al mismo tiempo, son representantes de sociedades mercantiles a las que
no aplica la LCCI debe ser considerado, claramente, y ello sea dicho también con los
debidos respetos, un error en técnica legislativa que no puede llevar a interpretaciones
contrarias a los principios de igualdad, confianza legitima y seguridad juridica. No
pueden merecer la misma proteccion juridica personas fisicas que no son representantes
de personas juridicas que las que si lo son, ni pueden merecer un trato distinto los
fiadores que son a su vez representantes de personas juridicas si los bienes
hipotecados, que no son de su propiedad sino de la de la sociedad prestamista, tienen
uso residencial o no. Y no puede permitirse que esta interpretacion conlleve que la
confianza legitima de la entidad prestamista, en este caso el ICF, en las capacidades de
las personas juridicas que representan entidades mercantiles para comprender el
alcance de las condiciones de los préstamos mercantiles que otorgan resulte ser otra si
actian como avalistas de las operaciones. ICF es una entidad de derecho publico que
tiene entre sus funciones, desde su constitucion (hace mas de 40 afios), conceder
financiacion a favor tanto de personas fisicas, en el ejercicio de su actividad econémica y
profesional, como de personas juridicas, publicas y privadas (articulo 8 de su ley
reguladora —cuyo texto refundido aprueba el Decreto legislativo 1/2022, de 26 de julio—,
recientemente modificado para amparar también la financiaciéon a personas fisicas en el
marco del fomento de politicas publicas sostenibles y de proteccién del medio ambiente,
especialmente las relacionadas con la vivienda protegida). No es una entidad que, a sus
operaciones, hasta la fecha, les haya resultado aplicable la LCCI. No ha inscrito todavia
en el Registro de Condiciones Generales de la Contratacion, previsto en el articulo 11 de
la Ley 7/1998, de 13 de abril, sobre condiciones generales de la contratacion, las
clausulas contractuales utilizadas en los contratos de préstamo inmobiliario que tengan
el caracter de condiciones generales de la contratacion con arreglo a lo dispuesto en la
LCCI, como obliga el articulo 7.1 de la Ley. Tampoco consta el ICF inscrito en el Registro
de intermediarios de crédito inmobiliario, ni en el adscrito al Banco de Espafia ni en uno
equivalente de la comunidad autonoma de Catalufia (pendiente de creacion).

La aplicacion a los avalistas personas fisicas de estas operaciones de la LCCI
conlleva, pues, una complejidad practica administrativa para el ICF que es contrataria al
principio de eficiencia administrativa que debe regir la buena regulacion, de conformidad
con el articulo 129.6 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del procedimiento administrativo
comun de las administraciones publicas, respecto del cual entendemos que una
interpretacion literal de la LCCI no hace mas que reafirmar y ratificar la deficiente técnica
legislativa utilizada para redactar la norma.

Entendemos relevante destacar, del articulo 129 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre,
del procedimiento administrativo comun, anterior a la LCCI (la Ley 5/2019, de 15 de
marzo), las siguientes partes que resaltamos en negrita:

“Articulo 129. Principios de buena regulacion.

1. En el ejercicio de la iniciativa legislativa y la potestad reglamentaria, las
Administraciones Publicas actuaran de acuerdo con los principios de necesidad, eficacia,
proporcionalidad, seguridad juridica, transparencia, y eficiencia. En la exposicion de
motivos o en el predmbulo, segun se trate, respectivamente, de anteproyectos de ley o
de proyectos de reglamento, quedara suficientemente justificada su adecuacion a dichos
principios.

2. En virtud de los principios de necesidad y eficacia, la iniciativa normativa debe
estar justificada por una razdn de interés general, basarse en una identificacion clara de
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los fines perseguidos y ser el instrumento més adecuado para garantizar su
consecucion.

3. En virtud del principio de proporcionalidad, la iniciativa que se proponga debera
contener la regulacién imprescindible para atender la necesidad a cubrir con la norma,
tras constatar que no existen otras medidas menos restrictivas de derechos, o que
impongan menos obligaciones a los destinatarios.

4. A fin de garantizar el principio de seguridad juridica, la iniciativa normativa se
ejercera de manera coherente con el resto del ordenamiento juridico, nacional y de la
Union Europea, para generar un marco normativo estable, predecible, integrado, claro y
de certidumbre, que facilite su conocimiento y comprensién y, en consecuencia, la
actuacion y toma de decisiones de las personas y empresas.

Cuando en materia de procedimiento administrativo la iniciativa normativa establezca
tramites adicionales o distintos a los contemplados en esta Ley, éstos deberan ser
justificados atendiendo a la singularidad de la materia o a los fines perseguidos por la
propuesta (...).

6. En aplicacion del principio de eficiencia, la iniciativa normativa debe evitar cargas
administrativas innecesarias o0 accesorias y racionalizar, en su aplicacion, la gestién de
los recursos publicos.”

Finalmente, solo para poder valorar los efectos y trascendencia real de una
calificacion del Registro de la Propiedad como la que ha realizado el Registro de la
Propiedad de Palafrugell, o una interpretacion de la LCCI en los términos que resultan de
la Resolucion de la Direccion General de la Seguridad Juridica y la Fe Publica de 5 de
diciembre de 2019, entendemos relevante exponer y acreditar lo siguiente:

— La Notaria autorizante consideré que la operaciéon, que como parte accesoria
incluia la fianza, no estaba sujeta a la LCCI, y esta parte confio en la valoracion realizada
por la Notaria, elegida por la sociedad prestataria, que dej6é constancia en la pagina 79
de la escritura de lo siguiente: “Se hace constar que este préstamo no esta sujeto a la
Ley 5/2019, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario, y tampoco sujeta al
Cddigo de Consumo de Catalufia, puesto que tanto la parte deudora como la parte
fiadora no tienen la condicion de consumidores, no tener el bien hipotecado la condicién
de vivienda habitual y estar destinado el capital prestado a una finalidad empresarial,
profesional o comercial.”.

— Se solicité a la sociedad prestataria el otorgamiento de las fianzas indicadas
atendiendo a las cargas anteriores sobre la finca a hipotecar que se detallan en la misma
escritura y a la dificil situacion econdmica por la que estaba atravesando la compaiiia.
Se le concedié un préstamo atendiendo a dichas garantias, por importe de 2.000.000.—£€,
segun refleja la escritura de constante referencia, el 27 de mayo de 2025, v,
sorpresivamente para ICF, la sociedad presenté su solicitud de concurso voluntario de
acreedores, siendo declarado en fecha 5 de septiembre de 2025, sido declarada en
situacién legal de concurso de acreedores, segin consta en el Registro publico
concursal. Acompafiamos a este escrito, sefialada como documento numero 8,
impresion del Registro publico concursal de esta declaracion.

— La situaciéon antedicha, de confirmarse la calificacion del Registrador de la
Propiedad de Palafrugell por esta Direccion General, implicaria subsanar la escritura,
con la necesaria intervencion de los referidos fiadores (que podrian, o no, acceder a
ello), perfectamente conscientes y capaces de comprender, con una claridad meridiana
ademas en este caso, el alance de las obligaciones que asumieron con la firma de la
escritura publica.

A veces es necesario hacer un ejercicio de qué puede conllevar la interpretacion de
una norma en su sentido estrictamente literal, con abstraccién de la finalidad para la que
fue aprobada, y en el presente caso se constata que, bajo la supuesta mayor proteccion
de unos fiadores que si pueden obligar a la sociedad mediante un préstamo hipotecario,
y ante la aparentemente discrepante opinion (entendemos que razonada) de la Notario
autorizante de la escritura respecto del criterio de la Resolucién de esta Direccion
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General de 9 de diciembre de 2019, el perjudicado acaba siendo el ICF, que no ve
inscrita su garantia hipotecaria en el registro y ve cuestionada la validez y exigibilidad de
las fianzas otorgadas por personas fisicas, representantes de entidades mercantiles,
perfectamente conocedoras de las obligaciones que asumian, sin que se esté tutelando
ningun derecho digno de proteccion (no hipotecan viviendas de su propiedad).

En definitiva, entendemos que la LCCI debe ser interpretada en el sentido que
permita entender que no es aplicable a los fiadores o garantes que son, a su vez,
representantes de las personas juridicas que otorgan préstamos con garantia hipotecaria
u otro derecho real de garantia sobre un inmueble de uso residencial.

En virtud de todo lo expuesto,

A la Direccién General de la Seguridad Juridica y la Fe Publica solicitamos: Que,
teniendo por presentado este escrito, tenga por interpuesto en nombre y representacion del
Institut Catala de Finances, recurso gubernativo contra la nota de calificacion del
Registrador de la Propiedad de Palafrugell de fecha 14 de junio de 2025 (...) y, estimando el
mismo, anule la misma, ordenando la inscripcion del préstamo hipotecario formalizado en la
escritura publica aportada (...) en el Registro de la Propiedad de Palafrugell, y declare,
asimismo, revisando la doctrina de esta Direccion General contenida en su resolucion de 5
de diciembre de 2019, que la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de
crédito inmobiliario, no es aplicable a los fiadores o garantes que son, a su vez,
representantes de las personas juridicas que otorgan préstamos con garantia hipotecaria u
otro derecho real de garantia sobre un inmueble de uso residencial».

\Y

El registrador de la Propiedad, examinado el recurso interpuesto, emitié informe el
dia 22 de enero de 2026 confirmando su nota de calificacion en cuanto a todas las
estipulaciones, formé expediente y lo elevd a este Centro Directivo. Notificada el dia 12
de enero de 2026 la interposicidn del recurso a la notaria autorizante del titulo calificado,
ésta no ha formulado alegacion alguna.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1255, 1320 y 1826 del Cddigo 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 del Real Decreto
Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el texto refundido 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 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 clausulas 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 proteccion del cliente de servicios bancarios; las Sentencias del Tribunal
de Justicia de la Unién Europea de 17 de marzo de 1998 (As. Dietzinger), 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, 17 de mayo de 2018 y 12 de noviembre de 2020; las Instrucciones de 13 de
junio y 20 de diciembre de 2019 de la Direccion General de los Registros y del Notariado
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sobre diversas cuestiones relativas a la aplicacion de la Ley 5/2019, de 15 de marzo,
reguladora de los contratos de crédito inmobiliario; las Resoluciones de la Direcciéon
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, 14 de julio
de 2017, 19 de julio de 2018, 13 y 27 de junio, 5 y 20 de diciembre de 2019 y 23 de
enero de 2020, y la Resolucion de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe
Publica de 6 de febrero de 2020.

1. Como consideracién previa, debemos tener en cuenta que, de conformidad con
los articulos 324 y 326 de la Ley Hipotecaria y la doctrina de este Centro Directivo (cfr.
Resolucién de 1 de agosto de 2014, por todas) el objeto del expediente de recurso
contra calificaciones de registradores de la Propiedad y Mercantil es exclusivamente la
determinacion de si la calificacion negativa es o no ajustada a Derecho. Esta doctrina,
trasladada a la calificacion de las clausulas de la hipoteca, supone que el presente
expediente no puede dar como resultado una segunda calificacién de la escritura de
hipoteca sino, exclusivamente, un pronunciamiento acerca de si las concretas razones
aducidas por el registrador para denegar la inscripcion solicitada o determinadas
clausulas y que hayan sido recurridas se ajustan o no a Derecho.

De conformidad con esta normativa no son objeto de este recurso el examen de la
susceptibilidad de inscripcion de las concretas clausulas que el registrador calificante ha
considerado no inscribibles con caracter general, ya que no han sido objeto de recurso
por parte de la entidad acreedora; que se ha limitado a discrepar acerca de la aplicacion
de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario, al
contrato de aval personal otorgado por persona fisica, vinculada funcionalmente al
prestatario, en los contratos de préstamo hipotecario empresarial otorgados a una
persona juridica y garantizados con hipoteca que grava una finca de caracter residencial,
cuyo titular dominical es la propia empresa prestataria.

A estos efectos, se sefala en el recurso que en la clausula vigésima tercera del
préstamo hipotecario, en relaciéon con las explicaciones adecuadas y las normas de
transparencia de la Ley 5/2019, recoge que: «Se hace constar que este préstamo no
esta sujeto a la Ley 5/2019, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario, y
tampoco sujeto al Cédigo de Consumo de Catalufia, puesto que tanto la parte deudora
como la parte fiadora no tienen la condicion de consumidores, y al no tener el bien
hipotecado la condicién de vivienda habitual y estar destinado el capital prestado a una
finalidad empresarial, profesional o comercial».

Adicionalmente, se plantea en el recurso que, aunque se mantuviera dicha
aplicabilidad de la Ley 5/2019 a ese tipo de aval personal otorgado por persona fisica no
consumidora, la falta de reflejo en la escritura de préstamo hipotecario del otorgamiento
del acta notarial de transparencia material por parte de ese avalista, no debe afectar a la
inscripcién de la hipoteca que grava una vivienda del prestatario empresarial, al que en
este caso no aplica tal ley, ya que, dado que el aval personal no puede tener acceso al
Registro de la Propiedad, tampoco debe obstaculizar o impedir la inscripciéon de la
garantia hipotecaria.

2. En consecuencia, la primera cuestién que debe abordar este recurso es si al
préstamo hipotecario formalizado le es aplicable la normativa de proteccién de los
consumidores recogida en la Ley 5/2019, de 15 de marzo, concurriendo en el mismo,
como se ha indicado anteriormente, las siguientes circunstancias:

a) el destino del préstamo es exclusivamente la realizacidon de proyectos para la
organizacion de conciertos y festivales, y se otorga dentro del ambito y actividad
empresarial, profesional y comercial de la sociedad prestataria.

b) el prestatario es una persona juridica, la mercantil «Concerts Estudio, SL», que
hipoteca una vivienda unifamiliar de su propiedad.
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¢) como avalistas o fiadores personales concurren la mercantil «<Made in Concerts,
SL», don M. P. R., que es administrador solidario de entidad prestataria, y don C. P. R. y
don M. P. L., que son administradores mancomunados de la citada entidad avalista.

El registrador de la Propiedad calificante suspende la inscripcién solicitada porque
considera aplicable la Ley 5/2019, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario, al
contrato de aval personal de las personas fisicas a todo el préstamo, no al contrato de
préstamo hipotecario, pero entendiendo que la falta de formalizacién del acta notarial de
transparencia material con las personas fisicas avalistas impide la inscripcion de la
hipoteca.

El acreedor recurrente, como se ha indicado en el fundamento de Derecho anterior,
sostiene que no es aplicable la citada Ley 5/2019 al avalista persona fisica vinculado
funcionalmente con la sociedad prestataria e hipotecante, ya que esa normativa tiene
una finalidad tuitiva del consumidor y el citado avalista no lo es, por lo que debe quedar
excluida la normativa de proteccion de consumidores; y, en todo caso, al no ser
inscribible el contrato de aval en el Registro de la Propiedad, la falta de formalizacion del
acta de transparencia en relacién al avalista, no debe impedir la inscripcion de la
hipoteca.

3. Se trata de una cuestién que ya ha sido abordada, para supuestos semejantes,
por esta Direccion General en las Resoluciones de 5 y 20 de diciembre de 2019 y 23 de
eneroy 6 de febrero de 2020, en las cuales se expuso lo siguiente:

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 proteccion de las personas fisicas que sean deudores, fiadores
0 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 analogos términos, el apartado 1 del articulo 2 de la misma dispone lo siguiente:

«Esta Ley sera 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 concesion de préstamos con garantia hipotecaria u otro derecho real de
garantia sobre un inmueble de uso residencial. A estos efectos, también se entenderan
como inmuebles para uso residencial aquellos elementos tales como trasteros, garajes, y
cualesquiera otros que sin constituir vivienda como tal cumplen una funcién doméstica.

b) La concesion de préstamos cuya finalidad sea adquirir o conservar derechos de
propiedad sobre terrenos o inmuebles construidos o por construir, siempre que el
prestatario, el fiador o garante sea un consumidor (...)».

En el presente recurso, relativo a un préstamo concedido a una sociedad para fines
empresariales, que hipoteca una vivienda unifamiliar de su propiedad, se plantea si para
que la Ley 5/2019 sea aplicable por el hecho de la existencia de fiador persona fisica es
0 No necesario que ésta sea un consumidor.

Debe tenerse en cuenta que como se expresa en el Preambulo de dicha ley (cfr.
apartado lll), la Directiva 2014/17/UE —que mediante la misma se transpone— establece
un régimen especifico de proteccién de las personas consumidoras que tengan la
condicién 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 adquisicion 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,
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entendiéndose por tales las personas fisicas que no actdan en el &mbito de su actividad
profesional o empresarial, pero también permite que por parte de los Estados miembros
se adopten disposiciones mas estrictas en materia de proteccion de las personas
consumidoras, incluyendo también la posibilidad de ampliar el ambito de aplicacion a no
consumidores. En este sentido, la Ley 5/2019 se dicta con la finalidad de completar la
transposicion 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 ambito de proteccion a colectivos como los
trabajadores autonomos. (...)».

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 0
conservar derechos de propiedad sobre inmuebles, no exige que el fiador o garante sea
consumidor.

La entidad recurrente manifiesta en contra de esta argumentacion que, esa
interpretacion literal de la Ley 5/2019, es consecuencia de la deficiente técnica legislativa
utilizada para redactar la norma, lo que genera incongruencias como que se tuviera que
aplicar las normas de transparencia de la Ley reguladora de los contratos de crédito
inmobiliario respecto del avalista persona fisica no consumidor si los inmuebles de la
sociedad prestataria que se hipotecan fueran de uso residencial, pero no si los
inmuebles que hipotecan son de uso industrial, cuando en ninguno de los casos estan
hipotecando un bien inmueble de su propiedad.

Pero, como se desprende de la exposicion de motivos de la Ley 5/2019, la finalidad
de la misma es extender su régimen juridico de proteccion a todas las personas fisicas,
con independencia de que sean o no consumidoras, cuando se hipoteca un inmueble de
uso residencial, y ello, segun la redaccion legal del ambito de aplicacion,
independientemente de que sean prestatarias, garantes inmobiliarios o garantes
personales, porque aqui tampoco distingue la norma, e independientemente de la
finalidad o destino —de consumo o empresarial— del préstamo. En otras palabras, como
sefialé la Instruccién de 20 de diciembre de 2019, de la Direccion General de los
Registros y del Notariado, ante diversas dudas en la aplicacion de la Ley 5/2019 de 15
de marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario, respecto de la aparente
contradiccion entre los articulos 2.1, 24 y 25 de esa ley, que establecen ambitos de
aplicacion distintos, no puede presumirse una defectuosa redaccion del articulado de la
ley, sino que la misma responde a una intencién consciente del legislador, en este caso,
de ampliar la proteccién de todas las personas intervinientes en este tipo de contratos de
préstamo hipotecario avalados por personas fisicas, que puede incluir tanto a
trabajadores autbnomos prestatarios como a los administradores avalistas de
sociedades familiares o de reducida dimension.

4. Hecha la aclaracion 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 aplicacion de esta ley alcanza
integramente al contrato tanto respecto de la prestataria como respecto del avalista o,
por el contrario, se limita a este Ultimo. Por ello, se plantea, asimismo, la cuestion de cual
deba ser la forma de proceder para la autorizacion e inscripcion de la escritura, en
aspectos como los siguientes: a) el régimen de los gastos de la operacion, 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 informacion precontractual, en particular si junto al garante persona fisica, debe
también otorgarla y ser informada la persona juridica; c) la aplicabilidad de la nueva
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normativa, en particular la exigencia del acta previa de informacion, a la persona juridica
gue actie como consumidora, especialmente si la misma es unipersonal, y en tal caso
su aplicabilidad a la persona fisica que fuera el socio Unico, 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 (clausulas suelo), 23
(reembolso anticipado), 24 (vencimiento anticipado) y 25 (intereses de demora), y
consecuentemente, el contenido y alcance del contrato y del acta de informacion 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 serd aplicable a un prestatario persona juridica, aunque ésta tenga la condicion
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 caracter instrumental o fraudulento, ni
siquiera cuando la persona juridica que actie como consumidora sea unipersonal (sin
perjuicio de que la prudencia de la entidad prestamista le pudiera aconsejar extremar la
diligencia en la informacion 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 actie 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 Unico, 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 informaciéon 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 demas, el cényuge que, a los efectos del articulo 1320 del Codigo Civil, debe prestar
su consentimiento a la constitucion 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 analoga, otorgando el
acta de informacion previa.

Por todo ello, nunca serd necesario que una persona juridica, sea o0 no consumidora,
gue actlle 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 informacion
y control notarial se circunscribe a las «personas fisicas». No obstante, si la persona
juridica, sea 0 no unipersonal, actia 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 informacidon que se establecen en relaciéon con los
consumidores en la normativa anterior y que sigan vigentes.

En estos supuestos en que la parte prestataria sea una persona juridica y el fiador o
el hipotecante no deudor una persona fisica, la Ley 5/2019 resultara plenamente
aplicable respecto de esta ultima. La constitucion de la garantia del préstamo o crédito,
en relaciéon con dichas personas fisicas, quedara sujeta a sus normas, y el deber de
informacion y asesoramiento alcanzar4 a toda la documentacion 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 a través de transparencia, aunque
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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 debe cefiirse a su «posicién como fiadora o
garante». Como ya advirtio la Resolucion de esta Direccién General de 29 de septiembre
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.

5. Se plantea por otra parte la duda relativa a la aplicabilidad a estos préstamos de
las normas o limitaciones materiales que con caracter imperativo establece la
Ley 5/2019. Para resolver esta cuestion, se debe partir de la idea de que el garante
puede obligarse a menos, pero no a mas, 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 mas benigno
para las garantias constituidas. No obstante, es preciso analizar la aplicacion 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 ningin
caso se le puede imponer el coste del arancel notarial o registral correspondiente a la
garantia (articulo 15.4 de la Ley 5/2019). Pero no es ese el verdadero problema:
teniendo en cuenta que la persona juridica no esta incluida en el ambito subjetivo de la
citada Ley reguladora de los contratos de crédito inmobiliario, no parece existir obstaculo
alguno a un pacto sobre los gastos del préstamo negociado libremente por la misma, en
cuanto prestamista, con la entidad financiera (articulo 1255 del Cdédigo Civil), en
particular si no es consumidora. Y en tal caso, el prestatario persona juridica, como
interesado en la obtencidn de la financiacion, asumird normalmente los costes notariales
y registrales correspondientes tanto a la constitucion del préstamo como a las garantias
personales o reales constituidas a su favor (las cuales sin duda habran tenido un impacto
favorable en relacién con la obtencidn del préstamo y con sus condiciones econdmicas).

Otra cuestion es 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 (clausulas suelo), 23 (reembolso anticipado), 24
(vencimiento anticipado) y 25 (intereses de demora).

En una operacion como la descrita, la entidad acreedora establece una doble
relacion 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 extension y contenido de la responsabilidad asumida por el garante
sean en principio iguales a las establecidas en la relacion 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 Cadigo Civil, como se ha indicado. Asi pues,
la obligacién principal asumida por la sociedad prestataria podra, 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, cabra precisar cada una de las limitaciones que resultan de aplicacién a
la garantia constituida, lo que siempre sera 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 debera 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
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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 planteara mas 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 mas préctico 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 podra oponer la sujecion de la ejecutabilidad de la garantia a los plazos y limites
establecidos en dicha norma.

Mas sencilla es la cuestion de la aplicabilidad de las limitaciones de los tipos de
interés ordinario (prohibicion de clausula suelo) y fijacion de los intereses de demora en
el tipo pactado mas 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 limitacion de la garantia (sea el afianzamiento o la
responsabilidad hipotecaria) a cuantias inferiores.

En materia de cancelacién anticipada, parece claro que pueden pactarse con el
prestatario unas condiciones diferentes de las previstas en la ley con caracter imperativo
en el articulo 23. Esa regulacion contractual realmente no afectard al garante, puesto
gue no es él, sino el prestatario, quien pagara y cancelara el préstamo anticipadamente.
No obstante, ante una situacion de incumplimiento del prestatario que provoque la
reclamacioén al garante, pagando éste las cuotas que vayan venciendo para evitar una
ejecucion, con frecuencia lo mas beneficioso para el garante puede ser cancelar
anticipadamente el préstamo, en lo que seria un pago de la deuda por un tercero.

Segun los precedentes razonamientos, debe confirmarse el criterio del registrador
calificante en cuanto considera aplicable la Ley 5/2019 a los avalistas del préstamo
formalizado aun cuando, por tener vinculacion funcional —como administrador solidario—
con la sociedad prestataria, o por tener vinculacion —como administradores
mancomunadas— con la sociedad avalista, no puedan ser considerados consumidores.
Ahora bien, como se ha expuesto anteriormente, ello no implica que la citada Ley —en
cuanto a limitaciones contractuales, etc.— sea aplicable a las clausulas del préstamo
concedido a una persona juridica, ni tampoco a las estipulaciones de la hipoteca
otorgada en su garantia, ya que en este caso el hipotecante es la misma sociedad
prestataria.

6. Hasta aqui, las conclusiones de la Resolucion de 5 de diciembre de 2019, que
son las que han llevado al registrador a suspender la inscripcion de la hipoteca por falta
de la resefia notarial de la formalizacion del acta de transparencia material por las
personas fisicas avalistas; y cuyo criterio que es el objeto concreto de este recurso.

En este &mbito de inscripcion registral, se estima que tiene razén la entidad
recurrente al considerar que esa falta de reflejo en la escritura de préstamo hipotecario
del otorgamiento del acta notarial de transparencia material por parte de los avalistas
personas fisicas, se encuentren o no vinculados funcionalmente con la sociedad
prestataria —sean o no consumidores—, no debe afectar a la inscripcién de la hipoteca
que grava una vivienda propiedad de la sociedad prestataria e hipotecante, porque no
siendo susceptible de acceso al Registro de la Propiedad el contrato de aval o fianza
personal, como se reconoce expresamente en la nota de calificacién recurrida, los
defectos que puedan afectar al mismo tampoco deben constituir un obstaculo que impida
la inscripcion de la garantia hipotecaria, que es un contrato independiente. En este caso
el control de transparencia y abusividad del contrato de fianza correspondera
exclusivamente a la autoridad judicial en caso de que la misma se quiera hacer efectiva.

Finalmente, las dudas interpretativas que se han suscitado en materia de inscripciéon
de la hipoteca en caso de concurrencia de garantias inmobiliaria y/o aval personal por
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parte de personas fisicas en garantia de préstamos caracter empresarial y el correcto
entendimiento de las conclusiones que resultan del examen conjunto de la doctrina de
este Centro Directivo, especialmente de las cuatro resoluciones que se citan al principio
del fundamento de derecho tercero, hacen aconsejable resumir el modo de operar en las
principales situaciones especiales que pueden plantearse en la practica respecto del
ambito del articulo 2.1.a) de la Ley 5/2019.

Asi, en el supuesto de préstamo empresarial concedido a una persona juridica en
gue una persona fisica, sea también prestatario, sea 0 no consumidor, garantizado el
mismo con hipoteca sobre un bien de caracter residencial, sea cual sea el hipotecante;
las obligaciones de transparencia material deberan cumplirse solo con el deudor persona
fisica, y las limitaciones contractuales de la citada ley seran aplicables tanto al préstamo,
como respecto de la hipoteca. El incumplimiento de unos u otros requisitos impedira la
inscripcion de la hipoteca, porque el deudor solidario es un garante especial (vid.
Sentencia del Tribunal de Justicia de la Union Europea de 17 de marzo de 1998, asunto
Dietzinger) al que le afectan directamente las clausulas financieras del préstamo.

En el supuesto de préstamo empresarial concedido a una persona juridica en que
una persona fisica, sea 0 no consumidor, es garante hipotecario de deuda ajena, por
garantizar tal préstamo con hipoteca sobre un bien de caracter residencial perteneciente
a la persona fisica, sea o no consumidora; las obligaciones de transparencia material
deberan cumplirse sélo con el garante hipotecario persona fisica, y las limitaciones
contractuales de la citada ley no seran aplicables al préstamo, pero si a las cantidades
cubiertas con la hipoteca o a la posibilidad de provocar el vencimiento anticipado de la
misma, lo que debe reflejarse expresamente en la escritura correspondiente. El
incumplimiento de estos requisitos respecto del garante hipotecario persona fisica y la
configuracién de la hipoteca, impediran la inscripcion de la misma (vid. Resolucion de 23
de enero de 2020).

Y, finalmente, en el caso de préstamo empresarial concedido a una persona juridica,
garantizado con un inmueble de caracter residencial propiedad de esa sociedad, y
también con un aval personal concedido por una persona fisica, tenga la misma o no el
caracter de consumidor: las obligaciones de transparencia material deberan cumplirse
solo con el avalista persona fisica, y las limitaciones contractuales de la citada ley no
seran aplicables al préstamo ni a la hipoteca, pero si a las cantidades cubiertas con el
aval o a la posibilidad de provocar la efectividad anticipada del mismo, lo que debe
reflejarse expresamente en la escritura o poéliza correspondiente. El incumplimiento de
uno u otro requisito afectantes solo al aval, no impedira la inscripcion de la hipoteca, por
cuanto aquel ni siquiera debe ser objeto de presentacion en el Registro de la Propiedad
(vid. Resoluciones de 5y 20 de diciembre de 2019, correctamente interpretadas).

En consecuencia, esta Direccidn General ha acordado estimar el recurso interpuesto
y revocar la nota de calificacion del registrador.

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 natificacion, 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, 24 de marzo de 2026.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.
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