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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

22861  Resolucion de 16 de julio de 2026, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la calificacion negativa
de la registradora de la propiedad de Sant Cugat del Vallés n.° 2, por la que
se suspende la inscripcion de una escritura de cesion de préstamo
hipotecario.

En el recurso interpuesto por dofia S. P. B., en nombre y representacion de la
sociedad «Intek Medical Technology, SLU», contra la calificacion negativa de la
registradora de la Propiedad de Sant Cugat del Valles nimero 2 dofia Ana Maria Sabater
Mataix, por la que se suspende la inscripcién de una escritura de cesion de préstamo
hipotecario por razén de no haberse acreditado que el cesionario se encuentra inscrito
en el Registro especial de empresas prestamistas y la contratacion de un seguro de
responsabilidad civil que cubra las responsabilidades en que pueda incurrir frente a los
prestatarios consumidores, y por no haberse acreditado la comunicacion de la cesion de
la hipoteca a la parte deudora, puesto que existe un procedimiento judicial de ejecucion
hipotecaria y, por tanto, se trata de un crédito litigioso.

Hechos
I

Mediante escritura publica autorizada el dia 20 de febrero de 2026 por el notario de
Barcelona, don Francisco Palop Tordera, con el nimero 800 de protocolo, de cesion de
crédito hipotecario, la sociedad «Prosperity Lux SPV, S.A.R.L.» cedié a favor de la
sociedad «Intek Medical Technology, SLU» el crédito hipotecario constituido sobre la
finca registral numero 57.973 del término municipal Sant Cugat del Vallés y sobre la finca
registral nimero 4.770 del mismo Ayuntamiento, ambas pertenecientes al Registro de la
Propiedad de Sant Cugat del Vallés nimero 2, consistentes en una vivienda unifamiliar
aislada y un terreno no urbanizable colindante, de titularidad de cuatro personas fisicas.

Presentada dicha escritura en el Registro de la Propiedad de Sant Cugat del Vallés
namero 2, fue objeto de la siguiente nota de calificacion negativa:

«Documento publico-Nota calificacion.

Documento presentado bajo el Asiento 202 del Diario 2026.

Entrada: 601/2026.

Ana Maria Sabater Mataix, registradora de la Propiedad, titular del Registro de la
Propiedad numero dos de Sant Cugat del Vallés,

Hago constar que:

Examinado y calificado, conforme a los articulos 18, 19 y 19 bis de la Ley
Hipotecaria, el documento que causé el asiento de presentacién 202 del Diario 2026, en
esta fecha se suspende su inscripcion por los siguientes defectos subsanables:

1) Falta acreditar la inscripcion en el registro publico de empresas prestamistas de
la sociedad cesionaria, que es la sociedad “Intek Medical Technology, SLU” vy, en su
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caso, la contratacion de un seguro de responsabilidad civil que cubra las
responsabilidades en que pueda incurrir frente a los consumidores.

2) Y no acreditarse la comunicacién de la cesion de la hipoteca a la parte deudora,
puesto que existe un procedimiento judicial de ejecucion hipotecaria —al que se hace
mencion en el propio documento-y, por tanto, se trata de un crédito litigioso.

Dicha calificacion se funda en los siguientes:
Hechos:

Recibida por via telematica a las catorce horas y siete minutos —y tramitada por
“Tertal Distribuciones, SL"—, una escritura autorizada por el Notario de Barcelona, Don
Francisco Palop Tordera, a veinte de febrero del afio dos mil veintiséis, con el
namero 800/2026 de su protocolo, por la que se cede a favor de la sociedad “Intek
Medical Technology SLU” el derecho real de hipoteca que grava y consta a favor de la
compaiiia “Prosperity Lux SPV S.A.R.L.”, las fincas 4.770 y 57.973.

Con fecha veinte de febrero de dos mil veintiséis, se suspendié la calificacion por
falta de pago del impuesto; y con fecha veintisiete de febrero siguiente, fue aportada
también por via telemética otra copia electrénica de la escritura en la que obran
protocolizados los testimonios de los documentos acreditativos de la presentacion y pago
del impuesto.

Fundamentos de Derecho:

a) En cuanto al primer defecto, la Resolucion de la Direccion General de los
Registros y del Notariado-Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica (en
adelante DGSJFP) de 7 de julio de 2016 entendio que en caso de cesién de un crédito
hipotecario debia exigirse al cesionario que no era una entidad de crédito la inscripcion
en el registro publico de empresas prestamistas. La Direccion General fue clara, los
requisitos de la entonces Ley 2/2009 se aplican también en el momento de la cesién del
crédito hipotecario. Esta doctrina fue reiterada por la DGSJFP en sus resoluciones de 22
de julio y 13 de septiembre de 2016.

Y, por otra parte, el articulo 7 de la Ley 2/2009, de 31 de marzo, sobre la contratacién
de los consumidores de préstamos y créditos hipotecarios y servicios de intermediacion
para la celebracion de contratos de préstamo o crédito, establece lo siguiente:
“Articulo 7. Seguro de responsabilidad civil o aval bancario. Con caracter previo a su
inscripcion en los registros previstos en el articulo 3, las empresas deberan contratar un
seguro de responsabilidad civil con entidad autorizada o un aval bancario que cubra las
responsabilidades en que pudieran incurrir frente a los consumidores por los perjuicios
derivados de la realizacién de los servicios propios de la actividad de intermediacion o
concesion de préstamos o créditos hipotecarios. La suma asegurada minima y el importe
minimo del aval se determinaran reglamentariamente”.

b) Y en cuanto al segundo y ultimo defecto, el crédito que es objeto de la cesion se
trata de un crédito litigioso. Por tanto, es necesario que se acredite la notificacion la parte
deudora al que se refiere la clausula “Secta [sic].—Notificacion al deudor cedido”, puesto
gue la misma tiene derecho a la extincion del crédito litigioso, de conformidad con lo
estipulado en el articulo 1.535 del Cadigo Civil, que establece que “Vendiéndose un
crédito litigioso, el deudor tendra derecho a extinguirlo, reembolsando al cesionario el
precio que pago, las costas que se le hubiesen ocasionado y los intereses del precio
desde el dia en que éste fue satisfecho. Se tendra por litigioso un crédito desde que se
conteste a la demanda relativa al mismo. El deudor podra usar su derecho dentro de
nueve dias, contados desde que el cesionario le reclame el pago”.

En este caso y tratandose de un crédito litigioso el que es objeto de la cesién por
hacerse constar en el propio documento que existe un procedimiento judicial de
ejecucioén hipotecaria, es necesario que se acredite dicha cesién a la parte deudora, a
efectos de lo estipulado en el articulo 1.535 del Cédigo Civil, segin ya he ha hecho
constar anteriormente.

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2026-22861



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Sabado 31 de octubre de 2026 Sec. lll.

Pag. 146145

En virtud de los referidos hechos y fundamentos de Derecho, se suspende la
inscripcion del precedente documento, por los defectos subsanables sefialados al
principio de esta nota, no practicandose anotacion preventiva de suspension por no
solicitarse.

La presente calificacion negativa determina la prorroga del asiento de presentacion
por 60 dias habiles a partir de la notificaciéon conforme al articulo 323.1.° de la Ley
Hipotecaria.

Contra la presente calificacion (...)

Santa Cugat del Vallés, a fecha de la firma. La registradora, Fdo. Dofia Ana Maria
Sabater Mataix Este documento ha sido firmado con firma electronica cualificada por Ana
Maria Sabater Mataix registrador/a titular de Sant Cugat del Vallés a dia veinticuatro de
marzo del dos mil veintiséis.»

Contra la anterior nota de calificacion, dofia S. P. B., en nombre y representacion de
la sociedad «Intek Medical Technology, SLU», interpuso recurso el dia 24 de abiril
de 2026 mediante escrito, resumidamente, en los siguientes argumentos:

«Hechos (...)

Primero. Presentacion Registro de la Propiedad de Sant Cugat Valles 2 (...).

Segundo. Calificacion negativa.

Con fecha veinticuatro de marzo del dos mil Veintiséis por este Registro de la
Propiedad se emitié calificacion negativa suspendiendo la inscripcion solicitada por los
siguientes motivos:

— Defecto primero: Falta de acreditacion de la inscripcién de la sociedad cesionaria
en el Registro publico de empresas prestamistas y, en su caso, de la contratacion de un
seguro de responsabilidad civil, conforme a la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora
de los contratos de crédito inmobiliario (en adelante, LCCI).

— Defecto segundo: Consideracion del crédito cedido como litigioso a los efectos del
articulo 1535 del Cadigo Civil, con exigencia de notificacion al deudor para posibilitar el
ejercicio del derecho de retracto.

Que, no estando conforme con dicha calificacién negativa, mediante el presente
escrito formula recurso gubernativo frente a la misma, con base en los siguientes:

Fundamentos Juridicos
Previo.—Falta de Condicién legal de “Consumidores”.

El Tribunal Supremo es diafano en la fijacién de los requisitos preceptivos para
ostentar la condicién de consumidor a los efectos de la Ley General para la Defensa de
los Consumidores y Usuarios 01/2007 y, en consecuencia, la aplicabilidad al supuesto
concreto de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito
inmobiliario (en adelante, LCCI).

Se exige por el Tribunal que, con caracter integro y sin fragmentar, el crédito debe
destinarse por el prestatario a un proposito ajeno a la actividad empresarial y debe
ostentar un destino estrictamente personal y doméstico y, en ausencia de ello, no puede
considerarse “consumidor” al prestatario.

Efectivamente, entre muchas otras, la Sentencia del Tribunal Supremo 479/2022, 14
de junio de 2022:

— Tanto de la propia demanda, como de la documentacién aportada con ella, se
desprende que el contrato litigioso tuvo una finalidad mixta, porque por un lado el capital
del préstamo sirvié para liquidar y cancelar un previo préstamo que tenia el demandante
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con otra entidad, y por otro, para financiar la adquisiciéon de un inmueble cuyo destino no
consta. Pero esa documentacion revela que, sobre un capital de 280.000 euros, se
destinaron 216.364,36 euros a la cancelacion del primer préstamo, cuya finalidad si era
empresarial, puesto que financié la compra del local donde el Sr. Simén ejerce su
actividad comercial.

— Por tanto, no puede sostenerse que la finalidad privada (o doméstica, como la
llama el recurrente) fuera preponderante, sino todo lo contrario. Por lo que al
demandante no puede reconocérsele la cualidad legal de consumidor, en los términos
antes expuestos.

— En cuya virtud, el recurso de casacion debe ser desestimado.

Esta parte, con absoluto respeto a la Sra. Registradora, debe facilitar los elementos
de prueba adecuados para acreditar que el crédito no se destiné a un propésito ajeno a
actividad personal o residencial habitual y, en consecuencia, no es de aplicacion la LCCI.
La finca cuya garantia real se ha adquirido:

La finca consiste en una vivienda unifamiliar con una superficie de unos setecientos
metros cuadrados en un terreno de mil setecientos novena y ocho metros cuadrados.

— Urbana: Finca sefialada con el nimero 42 en el plano de adjudicacién de fincas
resultantes del Proyecto de Reparcelacion de la Unidad de Actuacion Urbanistica
namero (...), del término municipal de Sant Cugat del Vallés, lugar denominado (...)
Vivienda unifamiliar aislada (...), que se compone de tres plantas y jardin

Conforme la descripcion registral, su naturaleza es vivienda de alto standing de
dimensiones relevantes no residencia permanente.

Propietarios en régimen de proindiviso:

Don M. C. D.,dofla M. R. L. G., dofa I. L. G. y dofia M. A. G. B. M.

Es notorio y publico que no se trata de la residencia habitual o permanente de
ninguno de ellos, ni consta empadronamiento de ninguno en la citada finca.

Destino especifico del inmueble.

La finca se destina, con caracter permanente y habitual, al régimen y explotacién por
apartamento turistico y sede social de diferentes mercantiles, prueba de ello, son las
imagenes que se facilitan, en todas ellas, se resefia el régimen turistico de la finca:

[se incorporan fotos de paginas web de las entidades Airbnb, idealista, trip y otros, en
gue se anuncia la finca con destino a alojamiento turistico]

En relacion con el defecto primero: inaplicabilidad de la LCCIl por ausencia de
habitualidad o profesionalidad debe suponer la revocacion de este.

Primero. Ejercicio de actividad profesional de la cesionaria.

El articulo 1 de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito
inmobiliario, delimita expresamente su ambito de aplicacion subjetivo a aquellos
prestamistas que actlen “en el ejercicio de su actividad profesional”. En el mismo
sentido, el Considerando 10 de la Directiva 2014/17/UE del Parlamento Europeo y del
Consejo, de 4 de febrero de 2014, que la LCCI transpone al ordenamiento espariol, exige
que la actividad crediticia sea ejercida “a titulo profesional” para quedar sometida a su
régimen.

La sociedad Intek Medical Technology no tiene por objeto social la adquisicion
habitual ni profesional de créditos hipotecarios, el 95% de su actividad es el desarrollo de
tecnologia para el sector médico estético:

[se inserta imagen]
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Segundo. Compra de créditos no habitual en la sociedad.

La habitualidad o profesionalidad en la concesién o adquisicion de créditos
hipotecarios no puede presumirse por el mero hecho de ostentar la forma juridica de
sociedad mercantil. Para que dicha condicién concurra resulta necesario que:

— La actividad de concesion o adquisicion de créditos constituya parte del objeto
social real y efectivo de la entidad.

— Dicha actividad se realice de forma repetida, sistematica y con vocacion de
continuidad.

— Exista una organizacion empresarial orientada especificamente a dicha actividad.

Esta sociedad no ampara ninguno de los elementos sefialados, tratandose se una
compra de crédito, no destinado a consumidores, sobre una vivienda no habitual y un
crédito que, en caso alguno puede, considerarse litigioso porque nunca fue ni ha sido
opuesto formalmente por los deudores prestatarios.

En el presente caso, la sociedad cesionaria Intek Medical Technology no tiene por
objeto social la adquisicién habitual ni profesional de créditos hipotecarios, como se
acredita mediante la escritura de constitucién y estatutos sociales que se acompafian
como. La adquisicién del crédito objeto de la presente cesién constituye un acto aislado y
singular, realizado al margen de cualquier actividad profesional o empresarial recurrente
en este ambito, tal y como se acredita mediante certificacion del 6érgano de
administracion (...)

En consecuencia, no concurriendo el presupuesto de habitualidad o profesionalidad
que exige la LCCI para su aplicacién, la sociedad cesionaria no queda sujeta a la
obligacién de inscripciébn en el Registro de prestamistas inmobiliarios ni a la de
suscripcién de seguro de responsabilidad civil previstos en los articulos 28 y 29 de dicha
Ley. Extender tales obligaciones a la adquisicion aislada de un crédito hipotecario
excederia del ambito de la Directiva 2014/17/UE y de la propia LCCI, incurriendo en una
interpretacidén extensiva contraria al principio de legalidad registral.

En relaciébn con el defecto segundo: el crédito no es litigioso a efectos del
articulo 1535 del Cédigo Civil.

Primero. EIl articulo 1535 del Cdédigo Civil, que regula el retracto de créditos
litigiosos, establece el derecho del deudor cedido a extinguir el crédito satisfaciendo al
cesionario el precio que este hubiera pagado por él, cuando el crédito sea litigioso. La
doctrina jurisprudencial del Tribunal Supremo, entre otras las Sentencias
namero 792/2011 y 211/2019, ha establecido con claridad que la litigiosidad a efectos de
este precepto exige la concurrencia de dos requisitos acumulativos:

— Requisito formal: la existencia de un proceso judicial pendiente sobre el crédito.
— Requisito material: que la existencia o la cuantia del crédito esté efectiva y
actualmente contestada y discutida por el deudor.

Segundo. Crédito no litigioso.

En el presente supuesto, el deudor fue sometido a un procedimiento de ejecucion
hipotecaria en el que, en ninguna de sus fases procesales y nos encontramos con
decreto de subasta acordado, se formulé oposicion de clase alguna. La ausencia total de
oposicién o contestacion por parte del ejecutado determina que no concurra el requisito
material de litigiosidad, ya que el crédito nunca fue objeto de controversia real sobre su
existencia o cuantia, como exige el Alto Tribunal. Asi resulta de la documentacién
procesal.

El procedimiento de ejecucion hipotecaria tiene naturaleza ejecutiva, no declarativa.
El titulo ejecutivo —la escritura de hipoteca— lleva aparejada ejecucién sin necesidad de
declaracion previa del derecho. La pasividad absoluta del deudor confirma que nunca
existié controversia alguna sobre el crédito y, en consecuencia, no nace el derecho de
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retracto del articulo 1535 del Cdodigo Civil, lo que priva de todo fundamento juridico a la
exigencia de notificacion al deudor como requisito registral.

La finalidad protectora del articulo 1535 del Cadigo Civil es evitar la especulacion con
la deuda ajena en perjuicio del deudor. Dicha finalidad carece de sentido cuando el
propio deudor, en ningin momento del procedimiento judicial que afectaba a su
patrimonio, mostrd interés en discutir o impugnar el crédito. Aplicar el precepto en estos
casos supondria una extensién analdgica contraria a su ratio legis y generaria una carga
injustificada para el trafico juridico.

Precisamente la firmante, adquirié el crédito por todos y cada uno de los motivos que
se han facilitado, considerando que el crédito no se destiné a actividad ajena a la
profesional y que la vivienda no es la permanente y habitual de ninguno de sus
copropietarios.

En virtud de todo lo expuesto, y al amparo de lo establecido en los articulos 325
a 328 de la Ley Hipotecaria, Respetuosamente solicita:

Que, teniendo por presentado el presente recurso gubernativo en tiempo y forma,
junto con los documentos que se acompafian, se sirva admitirlo y, previos los tramites
procedimentales oportunos, dictar resolucion por la que:

1. Se revoque el defecto primero de la calificacion negativa, por cuanto los
copropietarios deudores no ostentan la condicion legal de consumidores a los
efectos preceptivos, y la sociedad cesionaria Intek Medical Technology, SLU no
actia de forma habitual ni profesional en la concesion o adquisicién de créditos
hipotecarios, quedando por ello fuera del ambito de aplicacion de la Ley 5/2019,
de 15 de marzo, y de la Ley 2/2009, de 31 de marzo, no siendo exigibles los
requisitos de inscripcion en el Registro de prestamistas inmobiliarios ni de
suscripcion de seguro de responsabilidad civil.

2. Se revoque el defecto segundo de la calificacion negativa, por cuanto el crédito
cedido no tiene la consideracion de litigioso a los efectos del articulo 1.535 del Cddigo
Civil, al no haber formulado el deudor oposicién alguna durante el procedimiento de
ejecucion hipotecaria, sin que por tanto sea exigible notificacién alguna a dicho deudor
como presupuesto para la inscripcion.

3. En consecuencia, se ordene al Registro de la Propiedad n.° 2 de Sant Cugat del
Vallés la practica de la inscripcion de la escritura de cesién de crédito con garantia
hipotecaria otorgada ante el Notario Don Francisco Palop Tordera en fecha 20 de febrero
de 2026, numero 800/2026 de su protocolo.»

\%

La registradora de la Propiedad, con fecha 11 de mayo de 2026, emitié el
preceptivo informe, confirmando la citada nota de calificacién recurrida, y elevé el
expediente a este centro directivo. La interposicion del indicado recurso fue
comunicada telematicamente al notario autorizante del titulo calificado, sin que se
haya recibido alegacién alguna por su parte.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, 2, 18, 19, 19 bis y 21 de la Ley Hipotecaria; 2.3, 9, 14, 16, 17
y 18 de la Ley 2/2009, de 31 de marzo, por la que se regula la contratacion con los
consumidores de préstamos o créditos hipotecarios y de servicios de intermediacion para
la celebracién de contratos de préstamo o crédito; 2 y la disposicion transitoria primera
de la Ley 5/2019 de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario; la
disposicion transitoria Unica del Real Decreto 106/2011, de 28 de enero, por el que se
crea y regula el Registro estatal de empresas previsto en la Ley 2/2009, de 31 de marzo,
por la que se regula la contratacion con los consumidores de préstamos o créditos
hipotecarios y de servicios de intermediacion para la celebracion de contratos de
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préstamo o crédito, y se fija el importe minimo del seguro de responsabilidad o aval
bancario para el ejercicio de estas actividades; 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; la Directiva (UE) 2021/2167 del Parlamento Europeo y del Consejo de 24
de noviembre de 2021 sobre los administradores de créditos y los compradores de
créditos y por la que se modifican las Directivas 2008/48/CE y 2014/17/UE; 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 21 de enero de 2015 (C-482/123,
C-484/13, C/484/13 y C-487/13); 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 y 13
de septiembre de 2013 y 5 de marzo y 20 de octubre de 2026; 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, 1 de
junio, 1 y 11 de julio y 6 de septiembre de 2013, 2 de enero, 2 de marzo y 13 de
septiembre de 2013 y 5 de febrero de 2014, respecto a informacion a los consumidores
en la contratacion de créditos hipotecarios; las Resoluciones de la Direccién General de
los Registros y del Notariado de 13 de septiembre y 18 de noviembre de 2013 y 5 de
febrero y 3, 6 y 9 de octubre de 2014, en cuanto al control de clausulas abusivas; las
Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 4 de febrero,
13 y 28 de julio, 7 de septiembre y 5 de octubre de 2015, 10 de marzo, 31 de mayo, 20
de junio, 7, 11 y 22 julio y 10 de octubre de 2016, 26 de julio de 2017, 13 de diciembre
de 2018 y 13 y 27 de junio de 2019, sobre habitualidad en la concesion de préstamos, y
las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 4 de
febrero y 13 de julio de 2015, 7 y 22 de julio y 10 de octubre de 2016 y 21 de enero
de 2020, y de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 10 de
septiembre de 2021 y 14 de marzo de 2023, sobre aplicacion de la Ley 2/2009, de 31 de
marzo, por la que se regula la contratacion con los consumidores de préstamos o
créditos hipotecarios y de servicios de intermediacion para la celebracion de contratos de
préstamo o crédito.

1. Mediante escritura autorizada el dia 27 de abril de 2008 por el notario de
Barcelona, don Josep Maria Valls i Xufre, con el nUmero 462 de su protocolo, la entidad
«Banco Primus, SA, Sucursal en Espafia», concedié a cuatro personas fisicas un
préstamo con garantia hipotecaria que una finca, la registral 4.770 del Registro de la
Propiedad de Sant Cugat del Vallés nimero 2.

La responsabilidad hipotecaria de dicha hipoteca fue distribuida posterior entre dos
fincas, una finca que se segregd de la citada finca matriz para aportarla a un proyecto de
reparcelacion urbanistica y una finca rastica —no urbanizable— colindante, que es resto
de esa finca matriz (finca registral 4.770, mediante una instancia privada de fecha 30 de
septiembre de 2009, con firma legitimada por el notario de Barcelona, don Josep Maria
Valls i Xufre). La primera de ellas pas6 por subrogacién real a ser la finca de reemplazo
registral 57.973, que hoy se trata de una vivienda unifamiliar aislada, y que constituye la
otra finca gravada.

En virtud de escritura autorizada el dia 25 de junio de 2025 por el notario de Madrid
don Antonio de la Esperanza Rodriguez, con el nUmero 3.062 de su protocolo, «Banco
Primus, SA, Sucursal en Espafia» cedi6é a la entidad «Prosperity Lux SPV, S.A.R.L.» el
referido crédito hipotecario respecto a las dos fincas, subrogandose en todos sus
derechos y obligaciones del primitivo acreedor.

Finalmente, mediante la escritura objeto de este recurso, autorizada el dia 20 de
febrero de 2026 por el notario de Barcelona, don Francisco Palop Tordera, con el
namero 800 de protocolo, la sociedad «Prosperity Lux SPV, S.A.R.L.» cedié el referido
crédito hipotecario a favor de la sociedad «Intek Medical Technology, SLU».

El referido crédito hipotecario no ha sido objeto de modificacién o novacion alguna en
su contenido desde la constitucion, salvo una distribucibn de la responsabilidad
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hipotecara antes expresada llevada a cabo en septiembre del afio 2009. En
consecuencia, se encuentra sujeto a la aplicacion de la Ley 2/2009, de 31 de marzo, por
la que se regula la contratacion con los consumidores de préstamos o créditos
hipotecarios y de servicios de intermediacién para la celebracion de contratos de
préstamo o crédito, y no la Ley 5/2019, de 15 de marzo, de regulacién de la contratacion
de créditos inmobiliarios, a la que se refiere la parte recurrente para negar la aplicacion
de ambas normas, asi como la propia registradora de la Propiedad en su informe.

Son otras circunstancias concurrentes en el presente supuesto las siguientes:

a) Las fincas hipotecadas, segun el Registro de la Propiedad, son una vivienda
familiar aislada de tres plantas y una finca rastica colindante; sefialando la recurrente
que la vivienda no es el domicilio habitual de los prestatarios personas fisicas, sino que
esta destinada al régimen y explotacion «por apartamento turistico» y sede social de
diferentes mercantiles. Para acreditar estos extremos acompafia anuncios de «Airbnb» y
otras plataformas en las que se publicita tanto para su alquiler turistico como «villa
moderna completa» (entre 4 y 12 ocupantes), como para el alquiler de una sola
habitacién para dos personas.

En el Registro de la Propiedad no consta la asignacion de niumero de registro Unico
de alquiler de ninguna de esas categorias o tipos, sefalando la registradora calificante
en su informe que en el momento de concesion del préstamo en el afio 2008 la vivienda
tenia un caracter exclusivamente residencial, y que se ha presentado, posteriormente a
la cesién, una instancia solicitando la asignacién de nimero de registro Unico de alquiler
aportandose la licencia municipal de «hogar compartido», licencia que es del afio 2022 y
que se solo se refiere al alquiler de una habitacién.

b) EIl cesionario es la sociedad, «Intek Medical Technology, SLU», cuyo objeto
social no es la concesion ni la adquisicién habitual ni profesional de créditos hipotecarios,
sino que tiene por objeto social principal realizar estudios clinicos funcionales de
magquinaria y equipos de medicina estética, asi como el disefio, investigacion clinica y
desarrollo de soluciones globales para el sector médico-estético; lo que se acredita
mediante la aportacion al recurso de la escritura de constitucion y estatutos sociales.

c) Consta en el Registro de la Propiedad una nota marginal de fecha 25 de marzo
de 2025, de expedicion de certificacion de dominio y cargas a efectos del procedimiento
de ejecucién hipotecaria nimero 1121/2024-4 seguido en el Juzgado de Primera
Instancia e Instruccién niumero 6 de Rubi.

A este respecto en el recurso se sefiala que, segin la documentacion procesal
obtenida, los deudores en ninguna de sus fases procesales de la ejecucion hipotecaria
hasta la fase de decreto de subasta en que se encuentra han formulado oposicion de
clase alguna acerca de la existencia o cuantia de la deuda reclamada, y que esa
ausencia total de oposicion o contestacion por parte del ejecutado determina que no
concurra el requisito material de litigiosidad.

2. En relacion con el primer defecto de la nota de calificacion, la falta de
acreditacion de la inscripcion en el registro publico de empresas prestamistas de la
sociedad cesionaria, que es la sociedad «Intek Medical Technology, SLU» y, en su caso,
de la contratacién de un seguro de responsabilidad civil que cubra las responsabilidades
en que pueda incurrir frente a los consumidores; dos son las cuestiones que plantea el
presente recurso:

La primera cuestion consiste en determinar, una vez que temporalmente resulta
aplicable la Ley 2/2009 por razén de su fecha de concesion del préstamo hipotecario y
de la ausencia de novaciones del mismo, cuales son los requisitos que hacen aplicable
la misma a las operaciones de préstamo o crédito hipotecario celebradas bajo su
normativa.

A este respecto, el articulo 1.a) de la Ley 2/2009, de 31 de marzo, por la que se
regula la contratacién con los consumidores de préstamos o créditos hipotecarios y de
servicios de intermediacion para la celebracion de contratos de préstamo o crédito, en su
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redacciéon original, sefialaba que lo dispuesto en la misma es de aplicacién a la
contratacion de los consumidores con aquellas personas fisicas o juridicas que, de
manera profesional, realicen cualquiera de las actividades que consistan en la concesion
de préstamos o créditos hipotecarios bajo la forma de pago aplazado, apertura de crédito
o cualquier otro medio equivalente de financiacion; teniendo la consideracion de
consumidores las personas fisicas y juridicas que, en los contratos a que se refiera la
Ley, actdan en un &mbito ajeno a su actividad empresarial o profesional.

Ello abre, teniendo en cuenta las alegaciones de la recurrente, a su vez, diversos
interrogantes, como son las condiciones que deben reunir los prestamistas no entidades
de crédito para ser considerados profesionales, las circunstancias que debe reunir el
prestatario para gozar del caracter de consumidor, y si el caracter residencial de la finca
hipotecada tiene o no transcendencia a estos efectos. En concreto se discute acerca de
cuando se puede entender que concurre el presupuesto de habitualidad en la concesion
de créditos o préstamos, y si es suficiente para excluir la aplicacion de dicha ley que el
acreedor haga constar expresamente que no se dedica de manera profesional a la
concesion de préstamos hipotecarios; asi como si el hecho de que el inmueble
hipotecado no sea la residencia habitual o permanente de ninguno de sus propietarios y
se destine a su explotacién como apartamento turistico, en todo o en parte, excluye la
aplicacion de la citada normativa.

La segunda cuestion consiste en determinar si la citada Ley 2/2009 es aplicable al
supuesto concreto de la cesidn de un préstamo hipotecario o Unicamente lo es en caso
de concesion de préstamos o créditos, que es el supuesto concreto a que se refiere el
articulo 1, nimero 1, letra a), de la ley de referencia que dispone como ambito objetivo
de aplicacion «la concesion de préstamos o créditos hipotecarios bajo la forma de pago
aplazado, apertura de crédito o cualquier otro medio equivalente de financiacién» que
realicen de manera profesional personas fisicas o juridicas en favor de otras personas
fisicas o juridicas que tengan la condicién de consumidores.

3. En cuanto al supuesto de hecho de este expediente, semejante a los recogidos
en las Resoluciones sefialadas en la nota de calificacion (cfr. Resoluciones de 4 de
febrero de 2015, y 7 de julio, 22 de julio y 13 de septiembre de 2016), la cuestion
fundamental se centra en determinar si concurre el presupuesto de aplicacion de la
citada Ley 2/2009, es decir, si objetivamente es la normativa a aplicar y si el prestamista
tiene el caracter de profesional.

Respecto a la primera cuestion, como se ha indicado, la hipoteca se constituy6 en el
afio 2008 a favor de una entidad de crédito, por lo que no le fue aplicable la normativa
citada, tanto por el caracter del prestamista —como veremos—, como por la fecha de
concesion del préstamo. Pero, dado que dicho préstamo fue objeto de distribucién
hipotecaria en el afio 2009, después de la entrada en vigor de dicha ley, tal préstamo
paso a regirse por la misma a efectos de su gestién (circunstancia en la que se incidira
posteriormente), normativa que ha de entenderse sigue siendo aplicable al no haber sido
el préstamo objeto de novacién a partir de la entrada en vigor de la Ley 5/2019 de 15 de
marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario, de acuerdo con la diccién de
su disposicidn transitoria primera, nimeros 1y 2.

En relacion con la consideracion como profesional del prestamista, como se indica en
las referidas Resoluciones, el caracter de habitualidad en la concesion de préstamos no
tiene una definicion precisa en la legislacidon en general, ni tampoco en la especifica de
este ambito, siendo las diferentes normas que, de un modo u otro, aluden a este término
las que en ocasiones han fijado criterios objetivos para considerar la existencia de tal
caracter (por ejemplo, la legislacion fiscal para entender como habitual un domicilio).
Fuera de estos supuestos la resolucién de la controversia sobre el caracter habitual o no
de una actividad s6lo puede producirse por la valoraciéon de las pruebas existentes en
uno u otro sentido.

En orden a la obtencién de pruebas acerca de la habitualidad en la concesién de
préstamos por parte de un acreedor determinado, es doctrina de este Centro Directivo
sefialada en numerosas resoluciones, que el registrador en el ejercicio de su funcién
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calificadora sobre la legalidad, puede tener en cuenta los datos que resulten de
organismos oficiales a los que pueda acceder directamente, no sélo para el mayor
acierto en la calificacion sino también para liberar a los interesados de presentar
documentos que puede obtener directamente cuando ello le sea factible sin paralizar el
procedimiento registral o cuando sea especialmente Util para el ejercicio adecuado de la
calificaciéon registral, Asi, este Centro Directivo ha admitido la posibilidad de que el
registrador de la propiedad, en el ejercicio de sus funciones, pueda consultar de oficio el
Registro Mercantil (cfr. Resolucion de 16 de febrero de 2012), asi como que pueda
proveerse de la prueba a su alcance si puede acceder a ella con facilidad (cfr.
Resolucién de 28 de febrero de 2012), siendo compatible el principio de rogacion que
exige que se inscriba lo que se pide con la posibilidad de consulta al Registro Mercantil
por parte del registrador de la propiedad para acreditar el cargo y la representacion del
administrador de una sociedad, atendiendo a los principios de facilidad probatoria,
proporcionalidad, eficacia, legalidad y tutela del interés publico, siempre que los datos se
puedan obtener con facilidad (cfr. Resoluciones de 11 de junio, 5, 24 y 30 de octubre y 6
de noviembre de 2012 y 24 de junio de 2013), pudiendo incluso consultar de oficio en
algin caso el Registro General de Actos de Ultima Voluntad para aclarar una
determinada cuestion (cfr. Resolucion de 1 de junio de 2013), o calificar la declaracién de
concurso por consulta al Registro Mercantii 0o al Registro Puablico Concursal (cfr.
Resoluciones de 1 y 11 de julio y 6 de septiembre de 2013), o, por ultimo, consultar,
como ha ocurrido en este caso, el «Servicio de Interconexién entre los Registros» en
relacion con la habitualidad de los prestamistas que no tengan el caracter de entidades
financieras (cfr. Resoluciones de 4 de febrero, 13 y 28 de julio, 7 de septiembre y 5 de
octubre de 2015y 10 de marzo, 20 de junio, 7, 11y 22 de julio y 10 de octubre de 2016).

En definitiva, con la consulta de las bases de datos de titularidades de hipotecas se
trata de obtener informacibn que de manera objetiva e indubitada, acredite o
complemente el contenido de la documentacion presentada o que apoyen la emision de
una calificacién lo mas precisa y acertada posible, y en este sentido el otorgamiento de
sucesivos préstamos hipotecarios, o su adquisicion reiterada via cesion, constituye un
indicio suficiente del desarrollo de una actividad profesional, que justifica la exigencia por
parte del registrador del cumplimiento de los requisitos legales exigibles; quedando
desvirtuada con ello la manifestacion del prestamista de no ejercer de forma profesional
la actividad efectuada en la escritura, por los datos obrantes en los diferentes Registros
de la Propiedad, que revelan una cierta habitualidad en la concesion o titularidad de
préstamos con garantia hipotecaria.

4. En el supuesto objeto de este recurso, la registradora calificante argumenta
genéricamente que, segun doctrina de este Centro Directivo, en caso de cesion de un
crédito hipotecario, debe exigirse al cesionario que no era una entidad de crédito, como
ocurre en este caso, la inscripcion en el registro publico de empresas prestamistas del
Ministerio de Consumo. Pero no pone de manifiesto, en su nota de calificacion, que la
cesionaria citada, resulte ser prestamista habitual porque, segun la consulta efectuada al
Servicio de «prestamistas habituales» del Colegio de Registradores de la Propiedad,
figura como titular de distintos derechos reales de hipoteca, en uno o varios registros de
la Propiedad.

Por dicha razon, la argumentacion de la nota de calificacién no es suficiente para
enervar el hecho de que el objeto social del cesionario no tenga relacion con la
concesién o gestion de préstamos y créditos, y su afirmacion de no ejercer
profesionalmente dicha actividad; no siendo, en consecuencia, aplicable lo dispuesto en
la Ley 2/2009. La registradora de la Propiedad debi6 acudir, como medio para completar
la calificacion y para una correcta evaluacion del cumplimiento de los requisitos legales
por parte del acreedor, a la consulta del «Servicio de Interconexién entre los Registros
sobre prestamistas habituales», y no considerar sin mas que el cesionario de un crédito
singular se asimila a un prestamista profesional, ya que la proteccion de los derechos de
los consumidores exige extremar la diligencia y la utilizacion de todos los medios al
alcance en el control del cumplimiento de la legalidad en este ambito.
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La falta de la concurrencia de este requisito de ejercicio profesional de la actividad de
concesioén y/o gestion de préstamos por parte del acreedor, hace innecesario entrar a
analizar la concurrencia del resto de los requisitos, que no obstante se analizan
someramente por motivo de seguridad del trafico.

5. Como cuestién previa debe tenerse en cuenta que, en general, la apreciacion de
si concurren las circunstancias necesarias para la sumision del supuesto de hecho a una
ley, en este caso la Ley 2/2009, debe hacerse teniendo en cuenta la situacion juridica y
factica existente en el momento de la concesion de préstamo, y en este sentido debe
recordarse que es doctrina de este Centro Directivo que tratandose de personas fisicas
debe presumirse que el prestatario es consumidor, salvo manifestacion expresa o
acreditacion por parte del mismo acerca de su condicion de empresario (vid. Resolucién
de 21 de enero de 2020), lo cual no ocurri6 en el momento de la constitucion segun
resulta del historial registral de las fincas hipotecadas.

Por otra parte, para que resulte aplicable la Ley 2/2009 no es necesario que el objeto
hipotecado sea una vivienda, siempre que el préstamo no se incardine en la actividad
empresarial propia del prestatario; lo relevante, en este caso, es el destino de la cantidad
prestada que debe ser para una actividad ajena a la propia actividad empresarial o
profesional del mismo; lo cual ocurre en el presente supuesto en que el momento de la
constitucion la finca hipotecada tenia un caracter meramente residencial.

Por ello es indiferente si hoy la vivienda hipotecada tiene una calificacion urbanistica
residencial (consumo) o, por estar destinada a vivienda de uso turistico, tiene una
calificacion urbanistica de wuso terciario-hospedaje (empresarial), en principio
incompatible con el uso de residencia permanente (ej. articulo 6 del Decreto 79/2014
de 10 de julio, que regula los apartamentos turisticos y las viviendas de uso turistico de
la Comunidad de Madrid, y el articulo 221-1-2 del Decreto 75/2020, de 4 de agosto, de
turismo de Catalufia), en que el arrendador tiene una consideracién empresarial. Una
figura intermedia lo constituyen aquellas categorias turisticas de algunas Comunidades
Auténomas en que se permite el alquiler de habitaciones en concurrencia con la
residencia habitual del anfitrion, como ocurre en el caso planteado en este recurso en
que la vivienda ha obtenido, en el afio 2022, licencia de hogar compartido
(articulo 241-1-1 del citado Decreto 75/2020 de Catalufia), supuesto en el que, si el
préstamo fuera actual, seria aplicable la doctrina del destino preponderante del crédito.

6. En cuanto a la segunda de las cuestiones subsumidas en el defecto primero, la
aplicacion al acreedor-cesionario, que en este caso es una entidad domiciliada en
Espafia, de los requisitos de inscripcion en el Registro Plblico especial de prestamistas
profesionales y suscripcion de un seguro de responsabilidad civil o aval bancario
alternativo; la registradora calificante la defiende en la consideracion de tratarse de
requisitos necesarios y previos al inicio de la actividad de concesion de préstamos (vid.
articulos 3y 7 de la Ley 2/2009), requisitos que debe cumplir también el cesionario de
los mismos porque, en caso contrario, seria facil burlar la finalidad de la Ley 2/2009 de
transparencia y proteccion de los consumidores que contraten préstamos con
acreedores que no tuvieran la concesion de entidades de crédito.

La recurrente, por su parte, afirma que la Ley 2/2009 Unicamente se refiere a la
actividad de concesion de préstamos o créditos hipotecarios bajo la forma de pago
aplazado, apertura de crédito o cualquier otro medio equivalente de financiacion
(articulo 1, letra a), sin aludir a los supuestos de cesion o subrogacion de los mismos, y
gue las obligaciones recogidas en la dicha ley son previas o simultaneas a la
formalizacion del contrato, por lo que en nada afectan a su cesion posterior.

Es cierto que la Ley 2/2009 constituye una norma dirigida fundamentalmente a
garantizar la ausencia de publicidad engafiosa y la transparencia en la contrataciéon de
préstamos y créditos con consumidores, y que las obligaciones que impone se refieren
prioritariamente a la fase precontractual y de formalizacion del contrato de préstamo, por
lo que deben entenderse cumplidas en caso de cesién de un préstamo o crédito inscrito
en el Registro de la Propiedad. Pero esta realidad no excluye la necesidad de que el
cesionario de tales préstamos, si se acredita la habitualidad en la actividad de concesion
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de préstamos o en la subrogacion activa en los mismos, deba cumplir los requisitos
exigidos en la nota de calificacion recurrida ya que obedecen a una segunda finalidad de
la norma consistente en «cubrir las responsabilidades en que el acreedor pudiera incurrir
frente a los consumidores por los perjuicios derivados de la realizacion de los servicios
propios de la actividad de concesion de préstamos o créditos hipotecarios» (vid.
articulos 7 y 14.1.a) de la Ley 2/2009), y esos perjuicios pueden generarse durante toda
la vida del préstamo, como puede acontecer por una inadecuada adaptacion de la cuota
a la modificacion del tipo de interés variable, por el cobro de una comisién o gasto no
pactado, por la indisponibilidad del dinero en el plazo convenido en un crédito en cuenta
corriente, por el no sometimiento a la resolucion extrajudicial de conflictos pactada, o por
el retraso en la cancelacion de la hipoteca una vez pagada la deuda, entre otros
supuestos ligados al ejercicio profesional de la actividad de prestamista.

Por tanto, las previsiones de salvaguarda en favor del prestatario-consumidor que
establece la Ley 2/2009 no deben decaer en caso de cesidn del singular, en cuanto la
posicion juridica del prestatario puede verse afectada, sobre todo en los supuestos en
gue no se trate de un préstamo en que haya operado un vencimiento anticipado, sino
gue se hace necesaria una gestion ordinaria del mismo por parte del prestamista o por
una sociedad de gestion por cuenta de aquel.

Este mismo criterio ha sido recogido por la Directiva 2021/2167/UE de 25 de
noviembre, sobre los administradores de créditos y los compradores de créditos,
pendiente de transposicion en Espafia, que en sus considerandos 21 y 40 y
concordantes sefiala que, en la medida que asumen la responsabilidad Ultima en la
administracion de los créditos que adquieren, «los compradores de créditos pueden
considerarse prestamistas en virtud de lo dispuesto en las Directivas 2008/48/CE (10)
y 2014/17/UE», y que la propia Directiva no reduce el ambito de aplicacion de las normas
de proteccién de los consumidores de la Union o nacionales en el ambito de dicha
gestion de los créditos, sin perjuicio de que permite excluir del requisito de la
autorizacion o Registro a aquellos compradores de créditos domiciliados en otros
Estados de la Union.

7. En cuanto al segundo defecto de la nota de calificacion, la falta de acreditacion
de la comunicacion de la cesién de la hipoteca a la parte deudora, puesto que, al existir
un procedimiento judicial de ejecucién hipotecaria, debe entenderse que es un crédito
litigioso; el articulo 1535 del Cadigo Civil, al que se remite la nota de calificacién como
fundamento de Derecho, dispone que: «Vendiéndose un crédito litigioso, el deudor
tendra derecho a extinguirlo, reembolsando al cesionario el precio que pago, las costas
gue se le hubiesen ocasionado y los intereses del precio desde el dia en que éste fue
satisfecho. Se tendra por litigioso un crédito desde que se conteste a la demanda relativa
al mismo. El deudor podra usar de su derecho dentro de nueve dias, contados desde
gue el cesionario le reclame el pago».

A este respecto debe recordarse que el Tribunal Supremo mediante Sentencias
namero 151/2020, de 5 de marzo, y 505/2020, de 20 de octubre, entre otras, ha
delimitado e interpretado con caracter restrictivo el derecho de extincion del crédito
(derecho de retracto) que tiene el prestatario para el supuesto de cesion a un tercero de
su deuda, que viene expresamente recogido en el citado articulo 1535 del Codigo Civil.

En este sentido, el Tribunal Supremo se remite a su doctrina jurisprudencial para
definir el crédito litigioso dentro del marco del articulo 1535 del Cédigo Civil, cémo aquel
el cual hubiera sido reclamada su existencia y exigibilidad y respecto al que se precisa
gue recaiga un pronunciamiento judicial que declare acerca de su existencia y
exigibilidad: «aunque en sentido amplio, a veces se denomina “crédito litigioso” al que es
objeto de un pleito, bien para que en este se declare su existencia y exigibilidad, o bien
para que se lleve a cabo su ejecucion, sin embargo, en el sentido restringido y técnico
gue lo emplea el articulo 1.535 de nuestro Codigo Civil (EDL 1889/1), “crédito litigioso”,
es aquél que habiendo sido reclamada judicialmente la declaracion de su existencia y
exigibilidad por su titular, es contradicho o negado por el demandado, y precisa de una
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sentencia firme que lo declare como existente y exigible; es decir, el que es objeto de
una litis pendencia, o proceso entablado y no terminado, sobre su declaracionx.

Por tanto, el Tribunal Supremo no comprende, dentro del concepto de crédito
litigioso, el que solo hubiere sido objeto de un pleito por el que se lleva a cabo su
ejecucion. Asi, la Sentencia numero 151/2020, de 5 de marzo, no consideré que los
créditos impugnados tuvieran la condicion de «litigiosos» a los efectos del articulo 1535
del Cdédigo Civil, pues la pretensiéon de nulidad de las clausulas suelo no afectaban a la
existencia y exigibilidad de los mismos.

Por su parte, la Sentencia nimero 464/2019, de 13 de septiembre sefialaba que «la
cualidad litigiosa del crédito requiere la concurrencia de un doble requisito: uno temporal
y otro material o de contenido. En cuanto al primero, la pendencia del procedimiento
debe existir ya y no haber finalizado todavia en el momento en que se celebra el negocio
juridico de la cesion del crédito. Como dice la sentencia 464/2019, de 13 de septiembre,
el articulo 1535 del Codigo Civil establece el dia inicial desde el que puede considerarse
gue un crédito es litigioso (desde que se conteste a la demanda, o haya precluido el
plazo de contestacion, como se deduce de la sentencia del TS 976/2008), pero no el
final. Este término final lo situd la citada sentencia 690/1969, de 16 de diciembre, en la
firmeza de la sentencia o resolucion judicial, al declarar: “una vez determinada por
sentencia firme, la realidad y exigibilidad juridica del crédito, cesa la incertidumbre
respecto a esos esenciales extremos, y desaparece la necesidad de la proteccion legal
que, hasta aguel momento, se venia dispensando a la transmisién de los créditos, y
pierden estos su naturaleza de litigiosos, sin que a ello obste que haya de continuar
litigando para hacerlos efectivos y que subsista la incertidumbre sobre su feliz ejecucion,
gue dependera ya, del sujeto pasivo; es decir, que el caracter de “crédito litigioso”, se
pierde tan pronto queda firme la sentencia que declard su certeza y exigibilidad, o tan
pronto cese el proceso por algin modo anormal, como es, por ejemplo la transaccion”».

Por lo demés, como tiene declarado esta Direccion General, la notificacion al deudor
no es un requisito para la validez de la cesion ni, por tanto, puede estimarse como
presupuesto necesario para practicar su inscripcion. La notificacion solo determina el
mayor o menor alcance de la cesion frente al deudor, y asi lo evidencian no solo los
articulos 1198 y 1527 del Cadigo Civil, sino también el propio articulo 151 de la Ley
Hipotecaria, que presupone la inscripcion de la cesion sin previa notificacion, y
contempla su ausencia Unicamente a los efectos de atribuir la responsabilidad inherente
a tal omision (vid. Resolucion de 24 de julio de 2019, entre otras).

En el caso que el crédito fuere litigioso, tampoco existe una norma que imponga,
como requisito para la inscripcion de la cesion, la previa notificacion al prestatario de la
misma, como si ocurre respecto de los arrendamientos (articulo 25.5 de la Ley 29/1994,
de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos), por lo que, por esta razén el defecto
debe ser también rechazado. En el caso que exista una ejecucion hipotecaria del crédito
cedido, como ocurre en el supuesto objeto de este recurso, el prestatario podra, si se
hubiera debatido en su seno sobre la existencia y exigibilidad del mismo, reclamar al juez
el ejercicio del derecho de adquisicion preferente cuando el cedente solicite la
correspondiente sucesion procesal.

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado estimar el recurso interpuesto
en cuanto a los dos defectos recurridos y revocar la nota de calificacion de la registradora
de la Propiedad en los términos que resultan de las anteriores consideraciones.

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, 16 de julio de 2026.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.
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