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CUADROS PRÁCTICOS SOBRE LA REFORMA DE LOS PRÉSTAMOS HIPOTECARIOS POR LA LEY 5/2019
Vicente Martorell. Notario de Oviedo
NOTA.- Estos cuadros van actualizándose en www.oviedonotaria.com
1. RÉGIMEN PRÉSTAMOS HIPOTECARIOS PROFESIONALES: regulación, entrada en vigor (operaciones en vuelo), régimen mixto, ampliación préstamo hipotecario, tasación
2. ÁMBITO PRÉSTAMOS HIPOTECARIOS PROFESIONALES: prestamista, prestatario, objeto hipotecado residencial, destino préstamo inmobiliario
3. DETERMINACIÓN SUBJETIVA: prestamista profesional, cónyuge no titular de la vivienda familiar (negocio complejo, novación), condición de no consumidor (declaración interesado, refrendo prestamista, acta aparte), cónyuge del comerciante
4. OBLIGACIONES ACCESORIAS: acta previa, registro condiciones generales contratación, préstamo en moneda extranjera, examen proyecto escritura 3 días hábiles antes
5. ACTA NOTARIAL PRECONTRACTUAL DE TRANSPARENCIA: ámbito, pólizas, tramitación, elección de notario, plazo acta, subsanación, documentación a verificar, idioma, apertura y desarrollo, intervención, contenido, resultado, honorarios (¿gratuita?), copias
6. ESCRITURA PRÉSTAMOS HIPOTECARIOS RESIDENCIALES AMPLIADOS: plazo escritura, relación escritura-FEIN, declaraciones y documentación a incluir y a no incluir, redacción con arreglo a minuta
7. SUBSANACIONES: ¿vigencia oferta vinculante para el acta?, subsanación documentación, ¿vigencia oferta vinculante para la escritura?, omisión del acta, expresión de la verificación del depósito RGCG (acta de exhibición)
8. PLATAFORMA Y VIDEOCONFERENCIA: plataformas notarial y privadas (antecedentes, recepción documentación, comunicaciones públicas, práctica), ¿posibilidad de información por videoconferencia?
9. ARCHIVO ELECTRÓNICO DE LA INFORMACIÓN PRECONTRACTUAL: cobertura regulatoria, generación del hash, sistema anterior de depósito electrónico, sistema actual de protocolización electrónica
10. SUBROGACIONES ACTIVAS LEY 2/94 (PLANTEAMIENTO): Regulación, ámbito, sujeción LCCI, procedimiento, ¿derecho a enervar?, depósito notarial del pago
11. SUBROGACIONES ACTIVAS LEY 2/94 (EJECUCIÓN): Pagos, escritura, arancel notarial, fiscalidad
12. OTRAS OPERACIONES INCLUIDAS: préstamos, créditos, novaciones (vivienda habitual y vivienda familiar), subrogaciones activas Ley 2/94, subrogaciones pasivas si el acreedor consiente en la escritura, subrogaciones pasivas por promotor inmobiliario y ¿su carácter vinculante?, préstamos de destino inmobiliario con hipoteca, préstamo hipotecario sobre vivienda a sociedad afianzado por persona física, préstamo sujeto al Derecho extranjero con hipoteca de inmueble radicante en España
13. OPERACIONES EXCLUIDAS: préstamos sin interés, descubiertos reembolsables en menos de un mes, acuerdos transaccionales, aplazamiento de deuda existente sin hipoteca, hipoteca inversa, préstamos en condiciones favorables de empleador, retención para cancelar préstamo que grava bien adquirido, asunción de deuda no consentida por el acreedor, extinción de condominio con asunción de la total deuda por el adjudicatario, liquidación matrimonial con adjudicación de la total deuda a una de las partes, partición hereditaria con adjudicación de la total deuda a uno de los herederos, pacto sucesorio de presente con asunción de deuda por el causahabiente, liberación sin novación de un codeudor, reestructuraciones del DL 6/2012 y del DL 19/2022 (Códigos de Buenas Prácticas), moratorias legal y sectorial COVID-19
14. OPERACIONES DISCUTIDAS (1): préstamos formalizados en póliza, leasing inmobiliario, préstamo para promoción de viviendas garantizado con hipoteca sobre el edificio en construcción, préstamo hipotecario a sociedad dedicada al arrendamiento de viviendas afianzado por el administrador, contragarantía (salvo facilidades de pago), cooperativa de vivienda, apartamentos turísticos
15. OPERACIONES DISCUTIDAS (2): liquidación social con adjudicación inmobiliaria a los socios y asunción por éstos del préstamo hipotecario, hipoteca del derecho de remate, administrador concursal
16. LIMITACIONES INTERESES Y COMISIONES INICIALES: interés remuneratorio variable (STJUE 13/07/2023), cláusula suelo, cláusula cero, interés moratorio, comisión de apertura (STJUE 16/03/2023 y STS 29/05/23)
17. LIMITACIONES GASTOS Y VENTAS: imputación gastos, ventas vinculadas (seguros en garantía, seguros de daños y productos operativos) y ventas combinadas
18. LIMITACIONES COMISIONES POSTERIORES: compensación reembolso interés variable (DL 19/2022 y DL 8/2023), compensación reembolso interés fijo, pérdida financiera, ampliación plazo, novación o subrogación a fijo (DL 19/2022 y DL 8/2023)
19. LIMITACIONES POSTERIORES: tipo subasta, domicilio notificaciones, vencimiento por impago, reclamación parcial, subrogación activa sin enervabilidad
20. RÉGIMEN DOCUMENTAL Y FISCAL AUTONÓMICO: Andalucía, Asturias, Cataluña, Galicia, País Vasco, etc.
	
	1. RÉGIMEN PRÉSTAMOS HIPOTECARIOS PROFESIONALES

	
	Residencial ampliado
	Consumo general
	Empresarial

	Regulación
Cataluña: arts. 261 y ss. Código de Consumo. 

Préstamo a consumidor, con hipoteca vivienda, para su adquisición o rehabilitación
Andalucía: Ley 3/2016 modificada por D-L 5/2019.
Préstamo a consumidor, con hipoteca sobre vivienda, sin determinación de finalidad, formalizado en Andalucía
En vigor 26/01/2020
	Ley CCI 5/2019
Transposición ampliada de la Directiva 2014/17/UE; modificada por DL 19/2022
	Normativa general de consumo
	Autonomía voluntad

	
	Decreto 309/2019
Res. DGRN 16/05/ 2019
Inst. DGRN 31/07/2019
Circular CGN 1/2019
Nota inf. CGN 17/06/2019
Inst. DGRN 20/12/2019
Nota inf. CGN 10/03/2020
	D-leg 1/2007: general defensa consumidores

Ley 2/2009: hipoteca prof. no entidad crédito

Orden EHA/2899/2011:

transp. servicios banca
	Ley 23 julio 1908: préstamos usurarios

Ley 2/1994: novación y subrogación activa

Ley 7/1998: cond. generales contratación

	
	La Res DGRN 21/01/2020 delimita el ámbito de las Leyes 5/2019 y 2/2009, así como las declaraciones que deban hacerse por el prestatario no consumidor

	Entrada en vigor
	Según disp. final 16ª, la LCCI entra en vigor el 16 de junio de 2019 

	
	Operaciones en vuelo: La Instrucción DGRN de 14 de junio de 2019 admite que pueda tramitarse el acta utilizando una FIPER vigente entregada al prestatario antes del 16 de junio de 2019.

Parece admitir también que pueda prescindirse del acta si se acredita fehacientemente que la FIPER u oferta vinculante fue emitida y aceptada antes del 16 de junio de 2019 

[difícil, salvo que le conste al notario].

	Régimen mixto
	La Instrucción 3 DGRN 20/12/2019 admite el régimen mixto en función del interviniente

	Ampliación préstamo hipotecario
	La Res DGSJFP de 08/09/2021 sistematiza cuándo debe entenderse un préstamo único con una responsabilidad hipotecaria unitaria o dos préstamos con sus respectivas responsabilidades

	Tasación

Aunque no son en garantía de préstamos, destacar que en hipotecas unilaterales en favor de Seguridad Social o Hacienda, al ejecutarse por apremio, no es necesario certificado de tasación ni excluir expresamente la ejecución judicial directa y la venta extrajudicial
(Res DGRN 07/10/2015) 
	El art. 13 de la LCCI 5/2019 exige en todo caso que los inmuebles sean objeto con anterioridad al préstamo de una tasación independiente 

(por profesional homologado del Decreto 716/2009 y conforme a la Orden ECO/805/2003, cuya revisión prevé la d.a.10ª)
	La derogada Ley 2/1981 sólo exigía la tasación para su titulización, no pudiendo en general exceder el préstamo del 60% del valor del inmueble hipotecado o del 80% si se trata de vivienda.

Los arts. 682 LEC y 129 LH han experimentado la siguiente evolución en orden a la exigencia de tasación para la aplicabilidad de los procedimientos de ejecución judicial directa y venta extrajudicial [cuya exclusión ha de solicitarse expresamente]:
- Ley 1/2013: introdujo tal exigencia (incluso para préstamos no profesionales, Res DGRN 22/01/2014).
- Ley 19/2015: al emplear la expresión “en su caso” motivó diversas interpretaciones; entendiendo la Res 14/09/2016 que [para tales procedimientos] se exige tasación homologada en los préstamos concedidos por entidades del art. 2 Ley 2/1981, pero en los demás la tasación puede ser realizada por otro profesional.
- Ley 5/2019: mantiene el inciso “en su caso”; y las Res DG 08/05/19, 11/02/21 y 04/10/23 la interpretación anterior [y que en defecto de tasación, hay que solicitar expresamente la inscripción parcial sin los pactos de ejecución directa].

	El Decreto-ley 24/2021 
(modificado por el DL 11/2022) deroga desde el 08/07/2022 la Ley 2/1981
Exige también tasación para la titulización; en general el préstamo no puede exceder del 60% del valor del inmueble o del 80% si se trata de vivienda (art. 23-2)
	Parece que continua vigente la doctrina de la Res DGRN 21/11/2013 de que en las hipotecas sobre viviendas protegidas es suficiente tasación el documento oficial con el precio máximo, presentado por el propietario y aceptado por el acreedor
	

	
	El informe técnico de tasación, así como el certificado que lo sintetiza (el cual ha de hacerse constar en la escritura y en la inscripción) caducan a los 6 meses y no necesitan visado colegial (art. 8 Decreto 716/2009). El plazo de 6 meses se cumple con el otorgamiento de la escritura y no con la presentación registral (Res DGSJFP 27/09/2022).

	
	En la hipoteca de obra nueva en construcción puede ya fijarse un valor de tasación actual y otro para la terminación (Res DGRN 08/05/2019 y Res DGSJFP 27/09/2022, frente a la Res DGRN 04/06/2014 que exigía una nueva tasación a la terminación)

	
	En la ampliación de hipoteca se considera que hay dos hipotecas a efectos del rango pero su ejecución es unitaria y, en consecuencia, será exigible una nueva tasación si se modifica el tipo de subasta (Res DGRN 29/10/2013)

	
	En la hipoteca sobre finca con edificación no inscrita, se exige la inscripción o acreditación de la misma si la tasación está condicionada (Res DGRN 14/06/2017)

	
	No sujeción a cuota gradual IAJD de la escritura de modificación del valor de tasación (Res TEAC 10/10/2017 y Res DGT 29/06/2018, frente a la Res DGT 07/05/2014)


	
	2. ÁMBITO PRÉSTAMOS HIPOTECARIOS PROFESIONALES

	
	Residencial ampliado
	Consumo general
	Empresarial

	Prestamista
profesional
	Inscripción en el Registro del Banco de España [o autonómico] para intermediarios de crédito inmobiliario y prestamistas inmobiliarios, salvo entidades de crédito, establecimientos financieros de crédito y sucursales en España
	Inscripción en Registro autonómico del domicilio [o estatal si son extranjeras] para prestamistas e intermediarios, salvo entidades de crédito.
	No se exige una especial inscripción a los prestamistas

	
	La Comunicación del Banco de España de 18/12/2019 prevé que su Registro contendrá los ICI y PI de ámbito nacional o autonómico. La solicitud de inscripción ha de resolverse en el plazo de 3 meses [con silencio negativo] y que en esta situación transitoria cabe la consulta a vicesecretaria.registro.inmobiliario@bde.es, respondiéndose en el plazo de 3 días hábiles sólo las positivas.
	El Decreto 106/2011 crea el Registro INConsumo, al cual reportarán sus datos los autonómicos.
	

	Prestatario
art. 2-1 LCCI
	Persona física
La Instrucción 3 DGRN 20/12/2019 excluye las sociedades unipersonales y las cooperativas de viviendas 
	Consumidor
(persona física o jurídica)
art. 3 LGDCU
 (reforma 2022)

STJUE 25/01/2018
STS 13/06/2018

	Persona jurídica no consumidora

(también persona física no consumidora, si el destino no es inmobiliario y no se hipoteca vivienda)

	
	Prestatario [también codeudor no beneficiario], fiador, garante mobiliario [pignorante] o inmobiliario [hipotecante no deudor]
	
	

	
	Inst. 3 DGRN 20/12/2019 incluye cónyuge no titular vivienda familiar cuyo asentimiento sea necesario [extensivo a pareja de hecho cuando así se prevea, como Cataluña]
	
	

	Objeto hipotecado residencial

art. 2-1-a LCCI
	Vivienda
	No vivienda 

ni asimilado
	Cualquiera

	
	También garaje/trastero doméstico, aunque no comprenda la vivienda
	
	

	
	Puede ser hipoteca de vivienda, aunque no conste registralmente el cambio de uso del local (Res DGSJFP 10/05/2022)
	
	

	Destino préstamo inmobiliario
La Instrucción 2 DGRN 20/12/2019 incluye en la expresión “cuya finalidad sea adquirir o conservar derechos de propiedad sobre terrenos o inmuebles construidos o por construir” del art. 2-1-b LCCI, la adquisición, levantamiento embargo, refinanciación de un préstamo contraído con esa finalidad adquisitiva o garantizado con hipoteca sobre el inmueble; pero excluye la conservación o mejora, salvo que la finalidad conjunta sea adquisición y rehabilitación. 
	Inmobiliario si la persona física es consumidora
	Consumo

no adquisición 

  [ni su refinanciación] inmobiliaria
	Empresarial

	
	Instrucción 1 DGRN 20/12/2019: 

con independencia de que el destino del préstamo sea o no residencial (también la Res DGSJFP 06/02/2020)
	
	

	
	Aunque el art. 2-1-b Ley CCI habla de “terrenos o inmuebles”, se discutía la exigencia de finalidad residencial:

- A favor: su Exposición de Motivos, la traspuesta Directiva 2014/17/UE y el Informe 11/19 CORPME.

- En contra: literalidad,  tramitación, indiferencia del destino para el garante, el Informe 13/19 CORPME y la Instrucción 1 DGRN 20/12/2019.
	Por ejemplo, préstamo a una persona física para reformar su vivienda; si no hipoteca dicha vivienda u otra; independientemente de la condición de los fiadores.
	Por ejemplo, préstamo a un autónomo o a una sociedad para reforma de local (no adquisición); si no hipoteca vivienda de persona física; independientemente de la condición de los fiadores. 

	
	Por ejemplo, préstamo a una sociedad para adquirir un local, afianzado por persona física consumidora; discutiéndose si es “consumidor” el administrador, el socio preeminente o su cónyuge en gananciales
	¿Préstamo para adquirir local destinado a arrendamiento?

 La condición de consumidor o no, es independiente de la fiscal o administrativa, y del número de inmuebles arrendados (Res DGSJFP 27/07/2020).
	¿Préstamo para promoción de viviendas

con hipoteca sobre edificio en construcción?


	 
	3. DETERMINACIÓN SUBJETIVA

	Prestamista profesional
	La DG (por ejemplo, en la Res. 13/12/2018) considera que la concesión de 2 préstamos es indicio de profesionalidad, salvo acreditación de una relación personal o laboral (Res. 12/06/2020).

También si es como cesionario (Res. 24/11/2016 y 10/09/2021).

	
	En caso de conflicto entre los aplicativos notarial (Informe de Actividad de Prestamista, justificativo de la no «constitución» de préstamos en los últimos 4 años) y registral (Servicio de Interconexión de Prestamistas Habituales, justificativo de la titularidad de hipotecas no canceladas), prevalece el más protector para el consumidor prestatario (Res 14/03/2023). En consecuencia, conviene solicitar que en la información registral se incluya dicha consulta.

	Cónyuge no titular vivienda familiar
	Debe comparecer en el acta el cónyuge no titular de la vivienda privativa hipotecada si su asentimiento es necesario por tener carácter familiar (Inst. 3 DGRN 20/12/2019). 

Y pareja de hecho cuando así se prevea, como en Cataluña. 

	
	Su omisión en la FEIN puede subsanarse por su comparecencia en el acta, pero en tal caso la prudencia exige la reanudación del plazo de 10 días

	
	Con independencia de la privatividad o ganancialidad de la adquisición, no es necesario tal asentimiento en el caso de negocio complejo... cuando se admita (Nota inf. CGN 10/03/2020 y Res DGSJFP 26/09/2022).

No obstante, si la entidad insiste en que preste su asentimiento el cónyuge no titular, conviene advertir que en tal caso la deuda propia ex art. 1373 CC (responden los bienes privativos del titular y subsidiariamente su mitad de gananciales) se convierte en deuda ganancial subjetiva ex arts. 1369 y 1365 CC (responden los bienes privativos del titular y solidariamente todos los bienes gananciales). Quizás mejor decir que se da por enterado y no se opone a la hipoteca, pero sin que ello implique su consentimiento al préstamo.

	
	No es necesario el asentimiento del cónyuge no titular de la vivienda familiar, ni su comparecencia en el acta de transparencia, si la novación no amplía la responsabilidad hipotecaria (Res DGSJFP 30/01/2024). Aunque en rigor habría de ser el principal lo que no se amplía, pues la responsabilidad afecta sólo a terceros.

	Condición de

no consumidor

(Para exclusión de la LCCI en el supuesto del

art. 2-1-b)
	Declaración interesado: Para acreditar la condición de no consumidor basta con que así se le manifieste al notario por el interesado, reflejándose en la escritura y sin que sean exigibles otras especificaciones (Res DGSJFP 27/07/2020, referida a persona física que adquiere local arrendado). La Res DGSJFP 05/02/2024, para el administrador que salía fiador de la sociedad de la sociedad adquirente de un local, relaja la exigencia de declaración y aprecia el vínculo funcional que excluye la condición de consumidor.

	
	Refrendo prestamista: Parece conveniente que tal declaración del interesado sea refrendada en la escritura por la entidad de crédito, obligada especialmente a cumplir con las normas de transparencia.

	
	Aunque la Res DGSJFP 27/07/2020 reconoce que normalmente el notario puede carecer de suficientes elementos de juicio de carácter objetivo para apreciar si se trata o no de un consumidor, es necesario que despliegue la mayor diligencia al informar a las partes sobre tales extremos y reflejar en el documento autorizado los elementos y circunstancias necesarios para apreciar la regularidad del negocio y fundar la buena fe del prestamista.
Acta aparte: En consecuencia, en aquellos casos más controvertidos (promoción inmobiliaria, destino arrendaticio, vínculo funcional, cónyuge del comerciante, etc.) puede ser conveniente que tales circunstancias se reflejen en un acta aparte, a fin de salvaguardar la actuación del notario, la buena fe del prestamista y, sobre todo, la información e intimidad de los interesados, en una materia no sujeta a calificación registral.

	Cónyuge del comerciante


	Se plantea si el cónyuge del comerciante se asimila a éste, a los efectos de su consideración como no consumidor y consecuente no sujeción a la LCCI en los supuestos del art. 2-1-b. El problema se agudiza cuando tal posible exclusión se realiza por la vía del vínculo funcional societario. La respuesta garantista es atribuirle la condición de consumidor, pero ello redundaría en una mayor dificultad de financiación a las PYMES. Habrá que resolver en cada caso concreto, teniendo en cuenta la existencia de un régimen de comunidad, la igual posición en el contrato de ambos cónyuges, la posible exclusión de la fianza de la vivienda familiar,  la implicación del cónyuge en la empresa, la afectación de los bienes comunes a las resultas del comercio ejercido por el cónyuge con conocimiento y sin oposición (arts. 6 a 12 del Código de Comercio, de los que hace aplicación concreta la  STS 7 de noviembre de 2017, también la Res DGRN 13/06/2019, negando la condición de consumidora a la esposa, prestataria hipotecante junto con el marido comerciante, y las STS 28 de mayo de 2018 y 28 de mayo de 2020, que atienden a que la esposa tuviera o no una participación significativa en la sociedad afianzada de la que su marido era administrador), etc.

	
	La Ley 16/2022 deroga desde el 26/09/2022 los artículos 6 a 12 del Código de Comercio, lo que supone que ya no cabe oposición al ejercicio del comercio por el cónyuge y que, además de los bienes privativos del cónyuge comerciante, también responden todos los bienes gananciales (por la regla general del art. 1365 CC). Con ello se refuerza la condición de no consumidor del cónyuge del comerciante, casados en comunidad, y consecuente no sujeción a la LCCI en los supuestos del art. 2-1-b, cuando el préstamo sea a ambos en igual posición.
Así se desprende de la STS 26/10/2022, que excluye la vinculación funcional de la fiadora casada en separación de bienes, sin facultades decisorias en la sociedad prestataria ni participación en la misma; y parece ligar tal vinculación a la responsabilidad por deudas.

	
	En cualquier caso resulta necesario así declararlo las partes en la escritura (Res DGSJFP 27/07/2020); y a veces conveniente trasladar las circunstancias que llevan a tal exclusión a un acta aparte.


	
	4. OBLIGACIONES ACCESORIAS 

PRÉSTAMOS HIPOTECARIOS PROFESIONALES

	
	Residencial ampliado
	Consumo general
	Empresarial

	Acta previa

(en todos los casos desaparece la expresión manuscrita)
	Supuesta la intervención de persona física, consumidora o no, con hipoteca de vivienda o asimilado, es necesaria el acta notarial de comprobación de transparencia material 
	No, pero ¿deberá incorporarse a la escritura una oferta vinculante? De la Resolución DGSJFP de 13/12/2021, parece desprenderse que no, pero se trataba de un préstamo en condiciones favorable al empleado y, como tal, no revestía carácter profesional
	No

	
	Supuesta la intervención de persona física consumidora, 
si es préstamo de destino inmobiliario, residencial o no, con hipoteca de cualquier bien, también es necesaria el acta
	Nada se opone a que se haga un acta con contenido análogo al de la LCCI, 
por solicitarlo así 
la entidad de crédito
 y a su costa
	Idem

	
	Sin hipoteca
 no es necesaria el acta.
Sin perjuicio de su sujeción a la LCCI, de los préstamos de destino inmobiliario, residencial o no, en escritura o póliza. 

(tenor literal art.15-2 LCCI e Instrucción 2 DGRN 20/12/2019)
	
	

	Registro

Condiciones Generales Contratación
	Incluir (en el acta y en la escritura) manifestación sobre depósito en RCGC (con su Identificador) y declaración de verificación notarial, expresamente (Res DGSJFP 05/06/2020)
	Depósito voluntario
(art. 11-2 Ley CGC, modificada por Ley 5/2019)
	Idem

	
	Según tres Res DGRN 05/12/19, la omisión del depósito no impide la autorización ni la inscripción; tampoco es obstativa la no constancia del número; sí la no declaración verificación notarial.
La sanción es administrativa, debiendo comunicarse al Ministerio de Justicia.
	
	

	
	Instrucción DGRN 13/06/19, Instrucción 8 DGRN 20/12/2019 
	
	

	Préstamo en moneda extranjera 
(art. 4-27 Ley CCI)

NO es el préstamo en moneda distinta al Euro
	En moneda distinta 
de la del Estado miembro 
en que resida el prestatario
	¿Idem?
	Régimen general

	
	En moneda distinta
 de aquélla en que el prestatario, al momento de la formalización, tenga los activos o reciba los ingresos con los que reembolsar
(Instrucción 9 DGRN 20/12/2019: se atiende a la mayor parte de esos activos o ingresos, según análisis de solvencia del prestamista)
	
	

	
	Régimen de convertibilidad del art. 20 LCCI
	
	

	Examen 

proyecto escritura

3 días hábiles antes

(art. 30-2 Orden EHA/2899/2011)
	Independientemente de lo que dispone la LCCI acerca del proyecto de contrato facilitado por el prestamista, según la Instrucción 7 DGRN 20/12/2019, debe informarse al consumidor en el acta del derecho a examinar el proyecto de escritura 3 días hábiles antes y, parece, que en caso de renuncia ha de consignarse así en la escritura
	Derecho a examinar el proyecto de escritura del préstamo hipotecario en el despacho del notario 3 días hábiles antes
	No

	
	
	Derecho renunciable si la escritura se otorga en el despacho del notario
	


	
	5. ACTA NOTARIAL PRECONTRACTUAL
DE COMPROBACIÓN DE TRANSPARENCIA MATERIAL HIPOTECARIA

	
	Art. 15 Ley CCI 5/2019,  Res. DGRN 16/05/ 2019, Inst. DGRN 31/07/2019, 
Circular CGN 1/2019, Nota informativa CGN 17/06/2019, Inst. DGRN 20/12/2019 y Nota informativa CGN 10/03/2020

	Ámbito
	Préstamos profesionales + persona física + hipoteca vivienda o asimilado

	
	Préstamos profesionales + persona física consumidora + destino inmobiliario + hipoteca cualquiera (ver apartado OPERACIONES INCLUIDAS)

	Pólizas
	Operación incluida en la LCCI;  pero no precisan, salvo que se estime prudente, acta notarial previa (ver apartado OPERACIONES DISCUTIDAS)

	Tramitación
	Plataforma notarial ¿obligatoria? (SIGNO): asignación, validación y comunicación

	
	Obligatorio: Número de identificación del préstamo y contacto con la entidad; nombre, apellidos y documento de identificación de cada uno de los otorgantes, teléfono móvil y correo electrónico; y documentación LCCI a verificar (Instrucción DGRN 31 julio 2019)

	Elección 

de notario
	Por el notario (previa autorización del cliente, presencial o no) en SIGNO/Tramites/Operaciones hipotecarias/Crédito inmobiliario/Buscar operación, mediante DNI (NIF) y entidad

	
	Por el cliente en www.notariado.org (idioma; NIF y entidad; búsqueda notario; introducción del código remitido al móvil del cliente, momento en que se genera el aviso al notario).
No se exige el previo registro en el Portal Notarial del Ciudadano, pero se le invita a darse de alta.

	
	Mismo notario autorizante acta y escritura, salvo sustitución

	Plazo acta
	Hasta día anterior a la escritura (el plazo de 10 días es para la escritura)

	Documentación

 a verificar

Al menos en castellano y, a solicitud, en lengua oficial en el lugar de celebración (art. 60-4 LGDCU, reforma 2022) 
	6 + 1 (variables) + 1 (recibo): FEIN, FIAE, escenarios variabilidad interés, proyecto contrato, distribución gastos, cobertura seguros exigidos, advertencia sobre obligación de recibir asesoramiento por el notario libremente elegible y recibo documentación

	
	El recibo o “manifiesto” de la documentación ha de ser firmado por el prestatario y demás intervinientes físicos y contener referencia a cada uno de los documentos. Basta firma electrónica u otro medio que permita la compulsa ulterior, pues en el acta se va a ratificar (FAQ’S 2 del CGN) 

	Apertura y desarrollo

En papel timbrado
(Inst. 6 DGRN 20/12/2019)
	A la comparecencia del primero, por referencia a la documentación verificada. 

Se admite también la apertura a la descarga de la documentación [desaconsejable]

	
	En diligencia única o sucesivas [mejor todos juntos], extendida y suscrita en el acto por cada compareciente (no cabe que sea ratificada en un momento posterior)

	
	En el caso de compraventa con subrogación  de vivienda, garaje y trastero, aunque existan varias FEIN, es posible una sola acta (FAQ’S 4-3 CGN) 

	Intervención
	Presencialmente, admitiéndose la representación acreditada (no mandatario verbal), pudiéndose optar por una u otra modalidad en el acta y en la escritura, quizás con el límite de que si hay intervención por poder en el acta ha de haber la misma en la escritura. Parece que el poder para préstamos hipotecarios incluye el acta.

	
	Sin presencia del prestamista, intermediario o representante

	
	No comparece persona jurídica prestataria, hipotecante o fiadora, aunque sea unipersonal o cooperativa de viviendas (Inst. 3 DGRN 20/12/2019 y Res 1ª DGRN 05/12/19)

	
	Debe comparecer el cónyuge no titular de la vivienda privativa hipotecada si su asentimiento es necesario (Inst. 3 DGRN 20/12/2019). Y pareja de hecho cuando así se prevea, como en Cataluña. No en el caso de negocio complejo cuando se admita (Nota inf. CGN 10/03/20 y Res DG 26/09/22.

	Contenido
La Inst. 6 DGRN 20/12/2019 admite la conservación de la documentación incorporada mediante archivo electrónico


	Sólo debe unirse la documentación prevista en el art. 14-1 LCCI, 

excepto el proyecto de contrato  (Nota informativa CGN)

	
	Confirmación de la libre elección de notario

	
	Ratificación entrega y explicación por el prestamista de la documentación contractual

	
	Explicación individualizada cláusulas FEIN y FIAE

	
	Cuestiones planteadas y su respuesta

	
	Test uniforme aprobado por Circular CGN 1/2019. Existen versiones en varios idiomas

	
	Manifestación recibido en plazo documentación y asesoramiento arts. 14 y 15 LCCI

	
	Advertencia sobre derecho a examinar proyecto escritura 3 días hábiles antes

	Resultado
	Positivo: Comunicarlo
	Negativo: Remitir copia simple electrónica

	Honorarios
	Gratuita para el prestatario (salvo que se pidan copias distintas de la anterior)

	
	¿Gratuita para el prestamista? De momento no se están cobrando, por un mal entendimiento del art. 15-8 LCCI, en que sólo aparece citado el prestatario, y su relación con el art. 14-1-e LCCI. Al menos habría que retribuir las voluntarias, las adicionales y las negativas.

	Copias
	El prestamista puede obtener copia (autorizada y parcial) del acta positiva, cuando tenga interés (juicio), sin que baste la autorización del prestatario en la escritura (Nota inf. CGN 10/03/2020)


	 
	6. ESCRITURA
PRÉSTAMOS HIPOTECARIOS RESIDENCIALES AMPLIADOS

	Plazo 

escritura
	10 días (naturales): Como mínimo 10 días después al siguiente a la incorporación de la documentación a la plataforma (Circular CGN 1/2019)

	
	En el régimen transitorio de utilización de plataformas privadas, el plazo se cuenta desde que el notario tiene conocimiento de la disponibilidad

	
	Día siguiente al acta: Como mínimo el día siguiente al acta
(no 24 horas)

	
	Los 10 días son naturales y, por prudencia, “limpios”

(día 1 incorporación + 10 días mínimos + día 12 escritura)

	
	En Cataluña son 14 días naturales  (ver ESPECIALIDADES AUTONÓMICAS)

	Relación escritura-FEIN
	No son divergencias obstativas errores materiales que no afectan al fondo; la alteración del cuadro de amortización o la TAE por el cambio de mes y el juego de la carencia técnica; las modificaciones en beneficio del deudor; la adaptación a normas imperativas (Nota informativa CGN 17/06/2019 y FAQ’S 1-5 del CGN) 

	
	No forman parte del contenido necesario de la FEIN las comisiones o la referencia a la hipoteca y otras garantías del préstamo, sin perjuicio de que puedan figurar. Caso de que no figurasen en la FEIN es necesario que vengan reseñados en el proyecto de contrato.
(FAQ’S 1-12 del CGN) 

	Incluir

(poner nota en el acta)
	Reseña acta: notario autorizante, fecha, número de protocolo; así como la afirmación del notario bajo su responsabilidad, de acuerdo con el acta, de que se ha recibido en plazo por el prestatario [y demás intervinientes] la documentación y el asesoramiento previsto en el artículo 15 de la Ley 5/19 reguladora de los contratos de crédito inmobiliario.
La Res DGRN 23/01/2020 y 06/02/2020 exigen que en la reseña del acta se determine que se ha entendido con todos los intervinientes necesarios en sus respectivos conceptos. 

	
	Condiciones Generales Contratación: Incluir manifestación sobre depósito en RCGC (con su Identificador) y declaración de verificación notarial.
La omisión no impide la autorización ni la inscripción.

La sanción es administrativa, debiendo comunicarse al Ministerio de Justicia.
(Instrucción DGRN 13/06/19, Instrucción 8 DGRN 20/12/2019 y Resolución DGRN 05/12/19)

	
	Email: Consignar email para envío de copia y nota simples electrónicas gratuitas
Con uno que se ponga se entiende que vale para todos siempre que medie el consentimiento para ello, el cual se entiende prestado si no se especifica que la dirección consignada se refiere sólo a uno de ellos (Res DGRN 16/12/2019 y 07/01/2020)

	
	No préstamo en moneda extranjera: manifestación del prestatario de que no reside en un Estado con moneda distinta al €uro y de que no tiene los activos o recibe los ingresos con los que reembolsar el préstamo en moneda distinta al €uro

	
	Proyecto escritura: expresión de la renuncia o ejercicio
del derecho a examinar el proyecto de escritura 3 días hábiles antes 

(art. 30-2 Orden EHA/2899/2011 e Instrucción 7 DGRN 20/12/2019)

	No incluir
	En ningún caso se incorpora el acta a la escritura (Circular CGN 1/2019)

	
	No es procedente la incorporación de la FEIN a la escritura. Tampoco la mención acerca de la concordancia de la escritura con la documentación precontractual, que el acta positiva presupone (Nota informativa CGN).

	
	Así lo dejan sentado la Instrucción 7 DGRN 20/12/2019 y 
dos Resoluciones DGRN de 29 de noviembre de 2019.
También, por allanamiento, Sen. JPI Oviedo nº 5 16/01/2020, Sen. JPI Oviedo nº 11 22/01/2020, Sen. JPI Oviedo nº 10 02/03/2020 y Sen. JPI Oviedo nº 1 21/04/2020.
Y por estimación, la Sentencia del JPI San Sebastián nº 2 04/02/2020 y la Sentencia JPI Jaén nº 1 27/01/2020 (esta última con condena en costas).

	Minuta
	No cabe la imposición de una redacción con arreglo a minuta de las declaraciones que efectúa el notario sobre su propia actividad de control del cumplimiento del principio de transparencia material (Nota inf. CGN 10/03/2020)


	 
	7. SUBSANACIONES

	¿Vigencia oferta vinculante para el acta?
	El apartado 19 Circular CGN 1/2019 exige que el acta sea autorizada dentro del plazo de vigencia de la oferta vinculante contenida en la FEIN, que puede prorrogarse mediante comunicación al notario antes de su expiración.

Entiendo que una cosa es la “información”, que no caduca mientras no varíe [ella o su contexto económico o jurídico], y otra la “oferta”, que se prorrogaría por el simple otorgamiento de la escritura, 

aunque conviene aclararlo previamente para no tener que repetir acta.

	Subsanación documentación

El contenido obligatorio de la FEIN viene previsto en el Anexo I de la LCCI
	En caso de error en la documentación remitida para el acta, el plazo de 10 días para la escritura se reiniciará en su integridad desde la comunicación de la subsanación

	
	No son divergencias obstativas errores materiales que no afectan al fondo; la alteración del cuadro de amortización o la TAE por el cambio de mes y el juego de la carencia técnica; las modificaciones en beneficio del deudor; la adaptación a normas imperativas (Nota informativa CGN 17/06/2019 y FAQ’S 1-5 del CGN) 

	
	No forman parte del contenido necesario de la FEIN las comisiones o la referencia a la hipoteca y otras garantías del préstamo, sin perjuicio de que puedan figurar. Caso de que no figurasen en la FEIN es necesario que vengan reseñados en el proyecto de contrato.
(FAQ’S 1-12 del CGN) 

	
	El proyecto de contrato no requiere estar completo en todas sus variables, como si se tratase de un duplicado de la escritura pública a firmar el día del otorgamiento, lo que deberá valorar el notario caso por caso (Res DGSJFP 23/06/2021)

	¿Vigencia oferta vinculante para la escritura?
	El apartado 20 Circular CGN 1/2019 exige que la escritura sea autorizada dentro del plazo de vigencia de la oferta vinculante contenida en la FEIN.

Entiendo que una cosa es la “información”, que no caduca mientras no varíe [ella o su contexto económico o jurídico], y otra la “oferta”, que se prorroga por el simple otorgamiento de la escritura.

	Omisión del acta
Aunque también puede ser que la situación quede en una especie de limbo, en que al imposibilitarse la inscripción de la garantía, la subsunción o no del préstamo en la Ley 5/2019 deje de estar sujeta a calificación registral y, por ende, no le afecte la resolución del eventual recurso, toda vez que haya de ser el juez el que se pronuncie sobre su validez, si es que alguna vez se suscita contienda
	Caso de que se hubiera entendido que la operación estaba excluida de la LCCI, pero hubiera sido objeto por ello de una calificación registral negativa, en su caso, confirmada por resolución administrativa, la Res DGSJFP 27/07/2020 entiende que ello puede subsanarse mediante el mismo procedimiento omitido:
1º.- Acta de transparencia material, en la que el notario informe, además, al interesado de que el contrato no le vincularía (de confirmarse judicialmente su nulidad, se entiende) por el supuesto incumplimiento procedimental, con la consecuente restitución de prestaciones; y que la alternativa es su confirmación con, en su caso, adaptación a la LCCI de las cláusulas que entonces fueran contrarias a la misma.
2º.- Escritura de confirmación, en los plazos establecidos, en la que, el interesado, suficientemente advertido y por considerarlo más ventajoso que la posible ineficacia del préstamo o su simple garantía, proceda con el concurso del acreedor a confirmar su subsistencia y, en su caso, a su novación para su adaptación a la Ley 5/2019, sin perjuicio de los derechos de terceros conforme a las reglas generales.

	Expresión de la verificación del depósito RCGC
(acta de exhibición)
	Aunque ninguna norma impone la expresión en la escritura de haber verificado el notario el depósito registral de las condiciones generales de la contratación [ni sirve para nada], la Dirección General exige tal expresión (en contradicción con la doctrina de la Res DGSJFP 30/07/2021).

Es más, la Res 17/06/2021 deja a la arbitrariedad del registrador la fórmula a emplear, aunque recurrida la calificación por el notario, ello implica su reconocimiento de tal inane verificación sin necesidad de subsanación formal (Res 29/04/2022).

	
	Dado que tal verificación, además de inane, no viene exigida por ninguna norma, su realización se conceptúa como acta de exhibición ex art. 207-1 RN.
Conviene expresar el requerimiento para ello e incorporar la primera hoja.


	
	8. PLATAFORMA Y VIDEOCONFERENCIA

	Plataformas

notarial y privadas

Decreto 309/2019
Inst. DGRN 14/06/19 Inst. DGRN 31/07/19
N. Inf. CGN 1/10/19
	Antecedentes
- Una Instrucción DGRN de 14 de junio de 2019 aplazó la obligatoriedad de remisión de la documentación mediante la plataforma notarial (no el acta previa ni el régimen aplicable) hasta el 31 de julio de 2019 (fecha límite para “la firma de operaciones”, es decir, ¿la escritura, el acta o la disponibilidad de la documentación?), previendo una serie de medios para asegurar la fehaciencia de la fecha de su entrega y no modificación.

- La Instrucción DGRN 31 julio 2019 concede una nueva moratoria a las plataformas privadas que lo soliciten hasta el 1 de octubre de 2019.

- La Nota Informativa del CGN de 1 de octubre de 2019 dice “... mientras no exista una resolución en aquel sentido [de la DGRN declarando el cumplimiento de los requisitos de la Instrucción], los notarios podrán recibir la documentación precontractual de cualquier plataforma privada siempre que puedan acceder a ella con su firma electrónica, si bien las comunicaciones que en el ejercicio de la función pública debe realizar en aplicación de la Ley 5/2019 deberán remitirse a través de la red telemática notarial, esto es SIGNO...”.
- La Sentencia del TSJ de Madrid de 16 de junio de 2021 declara la nulidad, por insuficiencia de rango normativo, del apartado de la Circular 1/2019 del CGN que establece la obligatoriedad de la plataforma notarial [no consta su firmeza].

	
	Recepción documentación

 Los notarios podrán recibir la documentación precontractual a través de la plataforma notarial SIGNO o a través de cualquier plataforma privada, siempre que puedan acceder a ella con su firma electrónica.

Recibida a través de una plataforma privada, el plazo de 10 días para el otorgamiento de la escritura se cuenta desde el día siguiente al que el notario tiene conocimiento de la disponibilidad de la documentación, no desde la incorporación de la misma a la plataforma privada.

	
	Comunicaciones públicas

Las comunicaciones que en el ejercicio de su función pública deban realizar los notarios,  podrán remitirse a través de la plataforma notarial SIGNO o mediante correo corporativo con su firma electrónica.

Dentro de estas comunicaciones el art. 12-f del Decreto 309/2019 incluye la del acta negativa pero no propiamente la del acta positiva.

	
	Práctica
Casi todas las entidades remiten la documentación a través de la plataforma notarial SIGNO. Dentro de las plataformas privadas las hay que, después de acceder a ella, permiten seguir la operación a través de la plataforma notarial (por ejemplo, SDoc, que incluye entidades como BANKINTER, ING, OPENBANK o SABADELL) o no (por ejemplo, Gesdek, que es la plataforma creada por el Colegio Notarial País Vasco para tramitar operaciones de KUTXABANK).

	¿Posibilidad de información por videoconferencia?
	A raíz del COVID-19 pero no sólo, se ha planteado la posibilidad de que el acta de transparencia hipotecaria pueda desarrollarse mediante videoconferencia 

[por supuesto, a solicitud justificada del interesado, con todas las garantías de identificación e interacción, y ratificación posterior presencial de lo actuado].

En favor de ello se señala que la finalidad del acta no es la prestación de un consentimiento sino la comprobación por el notario de una serie de hechos (verificación documentación, explicación de la misma, respuesta a cuestiones planteadas y test de comprensión), de manera que el interesado se limita a la aprobación de la narración que de tales hechos hace el notario.

Aparte del riesgo de una interpretación judicial contraria, el principal obstáculo es que el art. 15-3 LCCI exige la comparecencia ante el notario como tarde el día anterior a la escritura de préstamo, a lo cual cabe oponer que es “para que éste pueda extender el acta”, no para su ratificación (la Circular CGN 1/2019 rechaza que el notario extienda por sí la diligencia, pero en rigor no dice que no pueda ratificarse a posteriori, pues no está pensando en la videoconferencia).

	
	Sin embargo, el art. 17 ter de la Ley del Notariado, tras su reforma por la Ley 11/2023 en vigor desde el 09/11/2023, en materia de actas sólo contempla la autorización por videoconferencia a través del Portal Notarial del Ciudadano de “... Las actas de junta general y las de referencia en sentido estricto...”; pero no el acta precontractual de transparencia.


	
	9. ARCHIVO ELECTRÓNICO
 DE LA INFORMACIÓN PRECONTRACTUAL

	Cobertura regulatoria
	El apartado 6 de la Instrucción DGRN 20/12/2019 admite que la documentación remitida por la entidad de crédito para el acta de transparencia hipotecaria, en vez de incorporarla en soporte papel a la misma, pueda depositarse en el archivo del notario mediante un fichero electrónico identificado por su hash 
[con la consecuente reducción de costes... para la entidad acreedora si se entiende que el acta no es gratuita para ésta]

	Generación del hash
	El hash es una función criptográfica que, mediante un algoritmo, asigna a un archivo electrónico una serie fija de caracteres de menor longitud, garantizando su integridad.
Existen distintos algoritmos (p. ej. SHA-256) y programas para su generación (p. ej. HASHGENERATOR), ejecutables online o en el propio servidor.
La misma plataforma notarial facilita el hash de cada uno de los pdf subidos.
Resulta práctica la previa fusión de los varios documentos en uno solo, para lo que existen varios programas de pago (p. ej. ADOBE) o gratuitos (p. ej. PDFSAM).

	
	Se trataría entonces de reseñar en el acta el nombre del documento que contiene la información precontractual, su correspondiente hash, el algoritmo utilizado para su generación y el sistema de depósito y/o protocolización electrónica.

	Sistema anterior de depósito electrónico
	La Instrucción DGRN 20/12/2019 se limita a decir que el tema del depósito del fichero electrónico conteniendo la documentación precontractual es algo que el notario puede y debe solucionar adecuadamente.

	
	El sistema de depósito podría ser uno de éstos o una combinación:

- El archivo del notario [plantea problemas a la sucesión en el protocolo].

- La misma plataforma notarial [deja sin resolver el supuesto de que se haya utilizado otra plataforma y dificulta también su localización].

- La pestaña “Documentos” del expediente creado a cada instrumento en la plataforma notarial SIGNO, utilizada para el Índice Único [no se sabe si está pensada para eso y que garantía temporal ofrece].

	Sistema posterior de protocolización electrónica

	Pero la Instrucción DGRN 20/12/2019 también dice que el anterior sistema de depósito electrónico de la información precontractual es sólo en espera de un sistema definitivo de creación y conservación de documentos protocolares electrónicos.
Y ese momento parece que ha llegado con la entrada en vigor el 09/11/2023 del art. 34 de la Ley 11/2023, que modifica el art. 17-2 de la Ley del Notariado, según el cual, “... Las matrices de los instrumentos públicos tendrán igualmente reflejo informático en el correspondiente protocolo electrónico...”.

	
	Desde el punto de vista operativo, el procedimiento propuesto sería:

1º. Incorporar al acta en soporte papel los tests realizados.

2º. Protocolizar electrónicamente tales tests, así como la información precontractual, como documentos unidos de la matriz, lo que proporciona un hash de su conjunto, sin perjuicio de remitirse también a los proporcionados por la plataforma notarial.


	
	10. SUBROGACIONES ACTIVAS LEY 2/94 (PLANTEAMIENTO)
(disposición transitoria primera y disposición final tercera Ley 5/2019)

	Regulación
	Tanto si son anteriores o posteriores al 16 de junio de 2019, se someten al procedimiento de la Ley 2/94, modificada por la disposición final tercera Ley 5/2019

	Ámbito
	Procedimiento que, con fundamento en el art. 1211 CC, posibilita el cambio de acreedor hipotecario, a fin de que el deudor pueda beneficiarse de la modificación del tipo de interés y/o alteración del plazo, sin perjuicio de pactar otras condiciones, para lo cual: 
[1] Se establece una exención fiscal en IAJD. 
[2] Se reducen los aranceles notariales y registrales. 
[3]  Se conserva el rango registral, salvo en los casos de aumento de la responsabilidad hipotecaria o ampliación de plazo

	
	Tras la Ley 5/2019 ya no es preciso subrogarse en todos los préstamos o créditos, como en la reforma por Ley 41/2007 y Decreto 716/2009

	
	El art. 1 de la Ley 2/1994 refería la subrogación a las entidades de la derogada art. 2 de la derogada Ley del Mercado Hipotecario. Tras el DL 19/2022 se remite al art. 4-2 de la Ley 5/2019, que a su vez se refiere a los préstamos contemplados en sus arts. 2-1-a y 2-1-b, con lo que parece que este procedimiento incentivado de subrogación sólo sería de aplicación a los préstamos sujetos a la LCCI [¿?], cuando antes era de aplicación a toda clase de préstamos.

	Sujeción LCCI

	Sólo a los préstamos hipotecarios que reúnan los requisitos para ser calificados como residencial ampliado, anteriores o posteriores al 16 de junio de 2019 (disposición transitoria primera-2 Ley 5/2019), se les aplicará la exigencia de acta notarial previa de comprobación de transparencia material y las limitación previstas en la LCCI 5/2019

	
	Salvo que no modifique [improbable] la posición del deudor 

(Instrucción 4-E DGRN 20/12/2019)

	Procedimiento
	7 días naturales para entregar la certificación (extranotarial) + 
15 días naturales para contraofertar (sin derecho de enervación) +

pago de capital e intereses, comisiones y gastos (extranotarial o no) + 

acta de transparencia (en su caso) +

escritura de subrogación (sin obligación notarial de notificación, salvo depósito)

	
	El DL 19/2022 vuelve a hablar de que “la entidad acreedora tendrá derecho a enervar la subrogación” (cuando antes sólo se decía “la entidad acreedora podrá ofrecer al deudor una modificación de las condiciones de su préstamo”).

No creo que ello signifique un verdadera enervación sino una desafortunada terminología, en tanto no se fijan las condiciones mínimas de la misma, como se hacía en la legislación anterior por referencia a la igualación con las propuestas, además de misión imposible en la subjetividad del actual escenario de préstamos bonificados.

	
	El DL 19/2022 ha introducido en el art. 2 de la Ley 2/1994 la posibilidad de que el pago puede hacerse también mediante su depósito notarial:

“En ningún caso tendrá derecho la entidad acreedora a rechazar el pago. No obstante, si el pago aún no se hubiera efectuado porque la entidad acreedora no hubiese comunicado la cantidad acreditada o se negase por cualquier causa a admitir su pago, bastará con que la entidad subrogada la calcule, bajo su responsabilidad y asumiendo las consecuencias de su error, que no serán repercutibles al deudor, y, tras manifestarlo, deposite dicha suma en poder del notario autorizante de la escritura de subrogación, a disposición de la entidad acreedora. A tal fin, el notario notificará de oficio a la entidad acreedora, mediante la remisión de copia autorizada de la escritura de subrogación, pudiendo aquélla alegar error en la misma forma, dentro de los ocho días siguientes”.


	
	11. SUBROGACIONES ACTIVAS LEY 2/94 (EJECUCIÓN)

(disposición transitoria primera y disposición final tercera Ley 5/2019)

	Pagos
	Las cantidades a abonar a la entidad subrogada serán las que correspondan a la clase y fecha del préstamo:

- En los préstamos sujetos a la LCCI posteriores al 16 de junio de 2019: reintegro IAJD + prorrata gastos (art. 14 LCCI), sin sujeción a IVA (Res DGT V0987-19). ¿Comisión de reembolso? Parece que la comisión general de reembolso anticipado incluye la de reembolso por subrogación activa; y ello aunque no se hubiera pactado especialmente para tal subrogación y dentro de los límites de aquélla.

- En los demás: la compensación pactada con el límite en los préstamos a interés variable del 1% (art. 3 Ley 2/1994).

	
	En los préstamos a tipo variable sujetos a la LCCI, anteriores o posteriores al 16 de junio de 2019, hay que tener presente la excepción del art. 23-6 LCCI para novaciones y subrogaciones a tipo fijo; así como la comisión del 0% por reembolso anticipado desde el 24/11/2022 hasta el 31/12/2023 (d.a.1ª DL 19/2022). Ver APARTADO 18. 

	Escritura
	Según resulta de las Res DGSJFP 11/12/2020 y 13/09/2022: [1] No es imprescindible la certificación de la deuda por el antiguo acreedor, pero sí la manifestación del nuevo acreedor de que se le ha entregado la oferta vinculante y su incorporación. [2] Sí es requisito la incorporación del justificante de pago. [3] Sin dicha certificación de deuda no podrá otorgarse la escritura de subrogación hasta haber transcurrido el plazo de 22 días (7 + 15); con dicha certificación el plazo de 15 días se contará desde su fecha.

	Arancel notarial

En caso de depósito y notificación notarial, posibilidad introducida por el DL 19/2022, la retribución de tales actos no se entiende incluida en la determinación arancelaria que hace la d.a.2ª de la Ley 8/2012.
	Disposición adicional segunda de la Ley 8/2012 [determinación base]: “Para determinar los honorarios notariales de las escrituras de novación, subrogación o cancelación de préstamos y créditos hipotecarios se aplicará, por todos los conceptos, el número 2.2.f) del arancel de los notarios, tomando como base el capital inscrito o garantizado, reducido en todo caso al 70 por ciento y con un mínimo de 90 euros. No obstante lo anterior, se aplicará el número 7 del arancel a partir del folio quincuagésimo primero inclusive”.
La expresión “por todos los conceptos” debe entenderse como un único concepto por todas las medidas de reestructuración, pero no incluye copias (Res DGSJFP 03/01/2023).

	
	Número 2-2-f del Decreto 1426/1989 [reducción cuota 50%]: “La reducción alcanzará un 50% en los casos siguientes... La subrogación, con o sin simultánea novación, y la novación modificativa de los préstamos hipotecarios acogidos a la Ley 2/1994, de 30 de marzo, entendiéndose que el instrumento comprende un único concepto. Para el cálculo de los honorarios se tomará como base la cifra del capital pendiente de amortizar en el momento de la subrogación, y en las novaciones modificativas la que resulte de aplicar el importe de la responsabilidad hipotecaria vigente el diferencial entre el interés del préstamo que se modifica y el interés nuevo”.
Este precepto, introducido por el Decreto 2616/1996, debe entenderse subsistente únicamente,  por la remisión de la d.a.2ª de la Ley 8/2012, en cuanto a la reducción en la cuota del 50%, pero no en lo relativo a la determinación de la base.

	
	Las referencias a la subrogación, novación y cancelación como documentos sin cuantía del art. 8 de la Ley 2/1994 (introducido por el art. 10-1 de la Ley 41/2007) y del número 1-1-f del Decreto 1426/1989 (introducido por el art. primero-uno del Decreto 1612/2011), deben entenderse derogadas por la disposición adicional segunda del Decreto-ley 18/2012, que a su vez fue derogada, aunque con el mismo contenido, por la disposición adicional segunda de la Ley 8/2012.

No se entiende entonces que, por ejemplo, en las normas arancelarias sobre moratorias covid-19 o en los Códigos de Buenas Prácticas se sigan remitiendo a este nº 1-1-f cuando debieren hacerlo al 2-2-f, como demuestra que en ellas se contemple una horquilla.

	Fiscalidad
	Exención IAJD (art. 7 Ley 2/94)

El art. 17-tres del Dleg gallego 1/2011 bonifica también con un 100% el nuevo préstamo hipotecario para la cancelación de otro que fue destinado a adquirir la vivienda habitual

(lo que no ocurre, por ejemplo, en Andalucía o Asturias)

	
	Según la Res DGT 18/10/2017 se mantiene la deducción en IRPF por inversión en vivienda habitual para las adquiridas antes del 2013; lo que no ocurre en el supuesto de cancelación y nuevo préstamo hipotecario “... sin continuidad entre ambos...”, lo que para la Res DGT 01/09/2022 exige simultaneidad
(reconocido por la Exposición de Motivos del DL 19/2022, curiosamente cita la Res DGT 09/12/2021, que no tiene nada que ver con una subrogación, sino que se refiere a la pretensión desestimada de quien adquirió la vivienda antes del 2013 pero no ejercitó entonces su derecho a la deducción)


	12. OTRAS OPERACIONES INCLUIDAS EN LA LCCI 5/2019
 (también si afectan a actos anteriores al 16 de junio de 2019)

	Préstamos (art. 4-3 Ley 5/2019)
concedido o prometido “en forma de pago aplazado, crédito u otra facilidad de pago similar” 

	Créditos (art. 2-3 Ley 5/2019)
Incluida la hipoteca de máximo sobre inmueble residencial constituida por persona física para garantizar una cuenta de crédito empresarial (Instrucción 3 DGRN 20/12/2019)

	Novaciones (disposición adicional sexta y disposición transitoria primera Ley 5/2019)
¿Y si la novación consiste en una mejora para el prestatario o la simple alteración del plazo?
La Instrucción 4-D DGRN 20/12/2019 exige acta previa porque la Ley no distingue.

	No es necesario reiterar que la vivienda tiene carácter habitual, tanto si consta ya en el préstamo novado (Resolución DGSJFP 28/10/2021), como si no consta por ser anterior a la Ley 1/2013 (Resolución DGSJFP 15/12/2021). Criterio contrario es el de la Resolución DGSJFP 22/11/2022 para la novación de un préstamo hipotecario de 2009 por quien entonces era soltero y ahora se modifica el pacto de sujeción al procedimiento de venta extrajudicial.

	En la novación (o subrogación con novación) de interés variable a fijo, no es necesario modificar la responsabilidad hipotecaria si con el nuevo tipo no se sobrepasan los límites legales fijados para la responsabilidad por intereses (Res DGSJFP 27/06/2023).

Debe tenerse en cuenta que si en tal caso se fija una responsabilidad menor principal, al haberse amortizado ya una parte del préstamo, ello supone cancelación parcial.

	No es necesario el asentimiento del cónyuge no titular de la vivienda familiar, ni su comparecencia en el acta de transparencia, si la novación no amplía la responsabilidad hipotecaria (Res DGSJFP 30/01/2024). Aunque en rigor habría de ser el principal lo que no se amplía, pues la responsabilidad afecta sólo a terceros.

	Subrogaciones activas [Ver APARTADOS 10 y 11]

	Subrogaciones pasivas si el acreedor consiente en la escritura
(disposición adicional sexta Ley 5/2019 e Instrucción 4-C DGRN 20/12/2019)

	Subrogaciones pasivas por promotor inmobiliario (disposición adicional séptima Ley 5/2019)
Y ello aunque el acreedor no consienta en la escritura de compraventa con subrogación 
y con independencia de que haya o no novación (Instrucción 4-A DGRN 20/12/2019)

	En un escenario de subidas de los tipo de interés, puede plantearse si, cumplidas por el comprador las condiciones de solvencia, puede exigir del acreedor la subrogación con arreglo a los tipos previstos en el préstamo hipotecario entre acreedor y promotor. Entiendo que ello será así cuando el promotor le hubiese hecho cesión de tal facultad al comprador y en la escritura no se hubiese excluido este automatismo.

	Préstamos de destino inmobiliario [adquisición o conservación] con hipoteca

Supuesta la intervención de una persona física consumidora, están sujetos a la Ley 5/2019 y precisan acta, cualquiera que sea el objeto hipotecado.
Y ello con independencia de que el destino sea residencial (por ejemplo, préstamo para adquirir un solar sobre el que se va a construir una vivienda) o no (por ejemplo, préstamo para adquirir un local o refinanciar su adquisición, pero no para su mejora), y que el objeto hipotecado sea residencial o no.
(Instrucción 1 DGRN 20/12/2019)

	Préstamo hipotecario sobre vivienda a sociedad afianzado por persona física

De las Res DGRN 05/12/19 y 20/12/19 cabe extraer los siguientes criterios:

- Se sujeta a la LCCI, si bien su contenido es libre para la sociedad prestataria (aunque sea unipersonal) y limitado para la persona física fiadora.

- Es necesaria acta previa, pero no la comparecencia en la misma de la sociedad.

- No altera lo anterior la vinculación funcional del fiador con la sociedad (en este caso Administrador único), puesto que en los préstamos residenciales por su objeto es indiferente la condición de consumidor de la persona física.

- ¿Y en los préstamos de destino inmobiliario, en los cuales se exige en la persona física tal condición de consumidor?

	Préstamo sujeto al Derecho extranjero con hipoteca de inmueble radicante en España

(Instrucción 10 DGRN 20/12/2019)
Incluso cuando se trate de préstamos ya formalizados en documento público extranjero que se pretendan garantizar posteriormente con hipoteca sobre inmueble radicante en España


	13. OPERACIONES EXCLUIDAS DE LA LCCI 5/2019 O EXTRANOTARIALES 

(aunque el acreedor consienta después, expresa o tácitamente, pero sin intervención notarial)

	Préstamos sin interés, descubiertos reembolsables en menos de un mes, acuerdos transaccionales, aplazamiento de deuda existente sin hipoteca, hipoteca inversa 
(art. 2-4 Ley 5/2019)

	Préstamos en condiciones favorables de empleador  (art. 2-4-a Ley 5/2019)
La Instrucción 5 DGRN 20/12/2019 incluye a las entidades de crédito:

- Basta con que se indique en la escritura que el préstamo se concede a un empleado en aplicación del convenio colectivo o de la política social de la empresa.

- Se incluye el supuesto de que el préstamo sea concedido también al cónyuge. No si es avalista. Tampoco si es hipotecante no deudor, aunque sean copropietarios (Resoluciones DGSJFP 28/10/2021 y 23/11/2021)
- Al cónyuge se equipara la pareja de hecho, bastando la manifestación motivada en este sentido.

- Si se pactan condiciones sustitutivas para el supuesto de que el prestatario deje de ser empleado, éstas quedan sujetas a la LCCI pero no se precisa acta previa.
Según la Aclaración al Informe 11/19 CORPME, se exige Oferta vinculante porque el empleado tiene la condición de consumidor. Sin embargo, la Resolución DGSJFP 12/06/2020 deja sentado que tales préstamos no tienen la consideración de profesionales. En consecuencia, según la Resolución DGSJFP de 13/12/2021, no es obligatoria la incorporación de la oferta vinculante.

	Retención para cancelar préstamo que grava bien adquirido

	Asunción de deuda no consentida por el acreedor (Instrucción 4-B DGRN 20/12/2019)

	Extinción de condominio con asunción de la total deuda por el adjudicatario

	Liquidación matrimonial con adjudicación de la total deuda a una de las partes

	Partición hereditaria con adjudicación de la total deuda a uno de los herederos

	Pacto sucesorio de presente con asunción de deuda por el causahabiente (p. ej. mejora gallega)

	Liberación sin novación de un codeudor
Conviene tener presente que, sin plantearse la asunción de deuda en el negocio precedente (en este caso una extinción de condominio), la STS de 20 de mayo de 2020 considera (citando erróneamente una anterior relativa a la distribución de responsabilidad hipotecaria) que se trata una escritura de liberación de un codeudor de un préstamo hipotecario y que está sujeta al IAJD pues, aunque la garantía hipotecaria no se altere, sí hay una modificación subjetiva que tiene acceso al Registro. La Res. DGT de 19 de octubre de 2020 (V3116-20) se sube al carro y, para una liquidación de gananciales, declara que el sujeto pasivo no es el prestamista ni el liberado, sino quien se queda el bien y consiente en la liberación del codeudor.

	Reestructuraciones del DL 6/2012 y DL 19/2022 (Códigos de Buenas Prácticas)
La simple aplicación de las medidas de protección de tales deudores hipotecarios sin recursos o en riesgo supera las limitaciones de la LCCI y no exige acta previa (Instrucción 12 DGRN 20/12/2019). 
Expresamente lo excluyen ahora el art. 5-9 DL 6/2012 y el art. 5-5 DL 19/2022.

	Moratoria legal hipotecaria COVID-19 de los arts. 7 a 16 DL 8/2020
No es de aplicación el régimen sustantivo e informativo de la LCCI, ni su antelación de 10 días. Tampoco es necesaria el acta previa (d.a.15ª-1 DL 15/2020). Sí, en otras moratorias no sectoriales o novaciones adicionales compatibles; aunque podrían exceptuarse, también de acta previa, plazo, mejora o imposición legal (por ejemplo, interés de demora). En contra Instrucción 4-D DGRN 20/12/2019.

	Moratoria sectorial COVID-19 de los arts. 6 a 8 DL 19/2020
Régimen simplificado de información precontractual “antes de la formalización de la moratoria” [no se fija un plazo]. Tampoco en la hipotecaria es necesaria acta notarial previa. El art. 7-9-a DL 19/2020 excluye que, con ocasión de la moratoria sectorial, se aplique el régimen sustantivo LCCI a los contratos anteriores a su entrada en vigor el 16/06/2019, según prevé su d.t.1ª-2.


	14. OPERACIONES DE DISCUTIDA SUJECIÓN A LA LCCI 5/2019 (1)

	Préstamos formalizados en póliza

Los préstamos de destino inmobiliario con personas físicas consumidoras en que no hay hipoteca (de vivienda, asimilado u otra cosa) están sujetos a la Ley 5/2019,
 pero no precisan (salvo que se estime prudente) acta notarial previa, 

pues el art. 15 LCCI habla de préstamos hipotecarios (Instrucción 2 DGRN 20/12/2019).

Tampoco el control notarial se extiende a la información precontractual y su antelación, aunque hayan sido remitidos a través de la correspondiente plataforma.
De entrada, los formalizados en póliza. Según FAQ’S 4-4 CGN, no cabe imputar los gastos notariales al prestatario, aunque el art. 14-1-e LCCI habla sólo de préstamos hipotecarios.

	Leasing inmobiliario 

La EM del DL 19/2020 reconoce su función de financiación pero que su categorización como préstamo es discutida, por lo que su asimilación debe ser expresa, como hace en relación a las moratorias legal [inicialmente no incluido el leasing] y sectorial

	Préstamo para promoción de viviendas con hipoteca sobre el edificio en construcción

Tanto si el promotor es persona física pero afianza su cónyuge, como si es una sociedad afianzada por sus socios, se plantea si caen bajo el ámbito de la LCCI 5/2019
(actualmente es hipoteca del solar, pero lo será de las viviendas; tiene destino residencial, pero no propio, aunque basta con que el destino sea inmobiliario; las personas físicas fiadoras pueden ser consumidoras, pero se excluye tal carácter cuando hay vinculación funcional, así la STS 28 de mayo de 2018 se lo niega al administrador y al socio preeminente de la sociedad afianzada)

	Préstamo hipotecario a sociedad dedicada al arrendamiento de viviendas afianzado por el administrador

Cabe trasladar las consideraciones anteriores sobre simple destino inmobiliario pero no residencial propio y vinculación funcional del administrador que excluye su carácter de consumidor

	Contragarantía

Según FAQ’S 4-1 CGN, no es aplicable la LCCI en el caso de hipoteca constituida a favor de una sociedad de garantía recíproca sobre inmueble de uso residencial en garantía de las obligaciones asumidas en una póliza de contragarantía, si interviene una persona física como hipotecante o fiador.

La Nota inf. CGN 10/03/2020 aclara que puede ser de aplicación (art. 4-3 LCCI) cuando la cuenta especial en la que se anotan los importes debidos por el beneficiario del aval contenga aplazamientos o facilidades de pago, no simples términos de gracia a contar desde el requerimiento de pago.

Así lo apunta la Inst. 3 DGRN 20/12/2019 y decididamente las Res DGSJFP 18/06/2020 y 27/07/2020.

	Cooperativa de vivienda

En la medida en que la constitución y gestión de la Cooperativa se realizan bajo parámetros de profesionalidad, generalmente con la intervención de una sociedad gestora, no tiene sentido imponer limitaciones en el préstamo a la cooperativa; sin perjuicio de que las entregas de las viviendas a los socios con asunción de éstos de los préstamos queden sujetas a la Ley 5/2019 (Instrucción 3 DGRN 20/12/2019).

	Apartamento turístico

A expensas de la nomenclatura, delimitación y régimen de cada Comunidad Autónoma, en líneas generales habría que distinguir entre los alojamientos turísticos (que son establecimientos dedicados empresarialmente a ello y en los que se prohíbe el uso residencial) y las viviendas turísticas (que son aquellas en las que, además del uso residencial, se permite su cesión temporal con dicho fin).
En caso de hipoteca, los alojamientos turísticos no estarían sujetos a la LCCI y tampoco podrían estarlo al régimen procedimental de la vivienda habitual o dispositivo de la vivienda familiar.


	15. OPERACIONES DE DISCUTIDA SUJECIÓN A LA LCCI 5/2019 (2)

	Liquidación social con adjudicación inmobiliaria a los socios y asunción por éstos del préstamo hipotecario
Aun tratándose de una promotora, no parece que estemos en el supuesto de la d. a. 6ª Ley 5/2019 (subrogaciones voluntarias) ni de la d. a. 7ª Ley 5/2019 (ventas con subrogación por promotor), mientras que aquí la subrogación le es impuesta al acreedor como consecuencia de la extinción de la personalidad de la sociedad deudora, además de que el fin social propio de ésta, a diferencia de las Cooperativas de viviendas que son sólo un medio (Instrucción 3 DGRN 20/12/2019), no era tal adjudicación.

	Hipoteca del derecho de remate (art. 107-12 LH y art. 670 LEC)
Será de aplicación en sus supuestos la LCCI, pues “... una vez satisfecho el precio del remate e inscrito el dominio en favor del rematante, la hipoteca subsistirá, recayendo directamente sobre los bienes adjudicados...”; sin que sea ninguna de las excepciones de homologación jurisdiccional o arbitral de acuerdos transaccionales del art. 2-4.

	Administrador concursal

Parece que el acta previa ha de entenderse en todo caso con el deudor (si estamos en los supuestos de la LCCI), pues el administrador concursal no es necesariamente una persona de su confianza. Respecto a si, además ha de entenderse con el administrador concursal, no obstante su condición de superprofesional, es conveniente que, al menos, preste su conformidad a la que tuvo lugar con los deudores.  


	
	16. LIMITACIONES INTERESES Y COMISIONES INICIALES
 PRÉSTAMOS HIPOTECARIOS PROFESIONALES

	
	Residencial ampliado
	Consumo general
	Empresariales

	Interés remuneratorio variable

	Índice objetivo, remitiéndose el art. 21-1y2 LCCI al art. 85-3 LGDCU
	Art. 85-3 LGDCU
(prohíbe excluir información previa de la variación y, en tal caso, la facultad de resolución por consumidor)
	Autonomía voluntad

	
	El art. 27 Orden EHA/2899/2011 enumera los tipos que se consideran oficiales y ordena su publicación mensual en el BOE
	
	

	
	La STJUE 03-03-2020 declara admisible el IRPH pero sujeta su transparencia a control judicial; aunque caso de un consumidor medio, para la STJUE 13/07/2023 es probable la abusividad porque, según la Circular 5/1994 del Banco de España, su diferencial debía ser negativo, pues su cálculo incluye comisiones
	

	Cláusula suelo
	Prohibida (art. 21-3 LCCI)
	Admitida ¿acta previa?

(No “manususcripción”)
	Admitida

(No “manususcripción”)

	Cláusula cero
	El interés no puede ser negativo (art. 21-4 LCCI)
	Parece que no es necesario pacto
	Parece que no es necesario pacto

	Interés moratorio
Se discute si la Res DGSJFP 06/02/2020 ha de entenderse en el sentido de que en los préstamos del art. 2-1-b LCCI se aplica siempre un interés moratorio del “remuneratorio + 3” (previsto sólo para los del  art. 2-1-a); o que simplemente puede pactarse ese interés, por entender superada la STS 03/06/16 que exigía como máximo “remuneratorio + 2” 

	Remuneratorio + 3

(art. 25-1 LCCI, que habla de “inmuebles para uso residencial”)
	¿Remuneratorio + 2?
(STS 03/06/16)

La Res DGSJFP 05/04/2020 permite, en los préstamos a empleado no sujetos a la LCCI, que se pacte un interés moratorio inferior al remuneratorio + 3 del art. 114 LH, incluso si dejara de ser empleado
	Autonomía voluntad

	
	No cabe pactar menos

 (Res DGRN 05/12/2019 y 19/12/2019, y Res DGSJFP 14/09/2021, por art. 25-2 LCCI)
¿cabe pactar cero?
	
	

	
	no capitalización (art. 25-1 LCCI)
	
	

	
	No se considera que supera el límite legal por perderse una bonificación consistente en hallarse al corriente de pagos
(Res DGRN 17/01/2020)
	
	

	
	A efectos de la responsabilidad hipotecaria, el tipo máximo de los intereses de demora puede ser diferente del resultante de sumar tres puntos al tipo máximo de los intereses ordinarios y siempre con el límite máximo autónomo de 5 años  (Res DGSJFP 05/03/20, 11/06/20 y 10/12/20)
	
	

	
	La abusividad del devengo sin requerimiento de intereses moratorios no es apreciable por notario o registrador (Res DGSJFP 28/10/2021)
	
	

	Comisiones iniciales
	Sólo apertura
(art. 14-4 LCCI)
	La STS 29/05/23, aunque desestimatoria, admite ya el control de contenido de la comisión de apertura
(para la STS 23/01/19 sólo de transparencia, por ser con el interés parte del precio) 
	Autonomía voluntad

	
	Se discutía si la STJUE 16/07/2020 permitía un control de contenido de la comisión de apertura. La STJUE 16/03/2023 aclara que caben ambos controles, de transparencia y de contenido, al no ser objeto principal del contrato: [1] Su transparencia exige información sobre su función, sin que baste la mera expresión del coste. [2] Su abusividad se mide en relación a una efectiva retribución de los servicios previos, negociación individual y/o desequilibrio con el importe prestado.
	


	
	17. LIMITACIONES GASTOS Y VENTAS
 PRÉSTAMOS HIPOTECARIOS PROFESIONALES

	
	Residencial ampliado
	Consumo general
	Empresariales

	Imputación gastos

IAJD prestamista, salvo País Vasco
DL 17/2018 atribuyó al prestamista IAJD desde 10 de noviembre de 2018
Tras la publicación el 21 de febrero de 2016 de la STS 23/12/2015, que declaró la nulidad de la cláusula atribuyendo al prestatario todos los gastos, fueron muchas las entidades que modificaron sus minutas

	Prestamista: notario (matriz y copia), gestoría y registro

Prestatario: tasación

(art. 14-1-e LCCI)
	Prestamista: notario (1/2 matriz y copias solicitadas), 1/2 gestoría y registro

Prestatario: tasación, notario (1/2 matriz y copias solicitadas) y 1/2 gestoría

(STS 23/01/19)
	Autonomía voluntad

En la relación interna cabe la repercusión al prestatario del IAJD



	
	Se asimilan a la tasación, los gastos de comprobación registral, a cargo del prestatario

 (FAQ’S 4-4 CGN)
	Para la STJUE 16/07/2020, declarada nula la cláusula de reparto de gastos, no implica la restitución al deudor de los gastos pagados sino la aplicación de la regulación nacional de dicho reparto. Entiende la STS 24/07/2020 que en tal caso se aplica la distribución antes vista.
	

	
	En régimen mixto cabe imputar gastos al prestatario empresarial

(Instrucción 3 DGRN 20/12/2019)
	La STS 27/01/2021 mantiene el criterio, pero con esta distribución:
Prestamista: tasación, notario (1/2 matriz y copias solicitadas), gestoría y registro

Prestatario: notario (1/2 matriz y copias solicitadas)
	

	Ventas vinculadas
	El art. 17-3 LCCI sólo admite las ventas vinculadas a:

- Seguros en garantía del cumplimiento de las obligaciones del préstamo.

- Seguros de daños respecto del inmueble hipotecado.

En tales casos el prestamista deberá aceptar pólizas alternativas equivalentes.
	art. 89-4y5 LGDCU
	Autonomía voluntad

	
	El art. 17-4 LCCI admite también la vinculación del prestatario o sus parientes a la contratación de productos financieros que sirvan de soporte o garantía a las operaciones del préstamo
	
	

	
	La Res DGSJFP 01/02/2023 aclara:

- Los anteriores seguros pueden funcionar como productos vinculados o combinados.

- Dentro del seguro en garantía puede incluirse el seguro de amortización por fallecimiento.
- Es admisible el seguro de vida con prima única financiada y su aplicación a la amortización si se desiste.
- El plazo de desistimiento del seguro de vida es de 30 días (art. 83-a LCS).
	
	

	
	No es vinculación la simple expresión de que el préstamo se concede para dos finalidades, una de ellas financiar un seguro de vida, si bien para evitar el fraude habrá de confirmarse con el prestatario (FAQ’S 4-2 CGN)
	
	

	Ventas combinadas
	Se admiten las ventas combinadas o bonificaciones no condicionantes (art. 17-6 LCCI), con los requisitos de información del art. 17-7 LCCI
	art. 89-4y5 LGDCU
	Autonomía voluntad


	
	18. LIMITACIONES COMISIONES POSTERIORES

 PRÉSTAMOS HIPOTECARIOS PROFESIONALES

	
	Residencial ampliado
	Consumo general
	Empresariales

	Com. reembolso interés variable

(para posteriores a 16/06/2019)
	3 años: pérdida financiera con el límite de 0,25%
5 años: pérdida financiera con el límite de 0,15%
(art. 23-5 LCCI, supuestos excluyentes)
	1% (d.a.1ª Ley 2/1994)
	Idem

	
	Desde el 24/11/2022 hasta el 31/12/2024 la com. será 0%
(d.a.1ª DL 19/2022, prorrogada por D-L 8/2023)
	
	

	
	¿incluye tramo inicial fijo inferior a 1 año o a períodos sucesivos?
	5 años: 0,50% Después:0,25%

(del art. 8 Ley 41/2007 sólo

 Jurídica + reducida dimensión;

no física + vivienda)
	

	
	Cabe exigir un importe mínimo razonable

(Instrucción 11 DGRN 20/12/2019)
	Cabe también compensación por riesgo de tipo de interés si duración tipo > 12 meses 
(art. 9 Ley 41/2007)
	

	Com. reembolso interés fijo

(para posteriores a 16/06/2019)
	10 años: pérdida financiera con el límite de 2%
Después: pérdida financiera con el límite de 1,5%
(art. 23-7 LCCI)
	Idem variables pero sin el límite del 1% de la d.a.1ª Ley 2/1994; y con incidencia de la com. por riesgo de tipo de interés
	Idem

	
	Cabe exigir un importe mínimo razonable

(Instrucción 11 DGRN 20/12/2019)
	
	

	Pérdida financiera
	Según la Res DGSJFP 29/02/2024, hay que consignar la expresión numérica del diferencial aplicable para el cálculo de la pérdida financiera (art. 28 Orden EHA/2899/2011, modificado por Orden ECE/482/2019), sin que baste la remisión al dato último publicado por el Banco de España más próximo a la contratación del préstamo.

	Com. ampliación plazo
	0,10%  (art. 10 Ley 2/1994)
	Idem
	Idem

	Com. paso de interés variable a fijo
en préstamos LCCI

(anteriores o posteriores a 16/06/2019)
	Interpretación sistemática hasta el 23/11/2022: En los préstamos sujetos a la LCCI (anteriores o posteriores a 16/06/2019), si se produce una novación o subrogación por la que se pase de un tipo de interés variable a uno fijo, la comisión máxima en caso de un ulterior reembolso anticipado será la pérdida financiera con el límite de 0,15% durante los 3 primeros años, contados desde la novación o subrogación, y nada después (art. 23-6 LCCI en su redacción originaria).

Es decir, la comisión de reembolso anticipado es la general y la de novación la que se pacte; y tales limitaciones operan sólo en un ulterior reembolso anticipado.

	
	Interpretación literal desde el 24/11/2022: En los préstamos sujetos a la LCCI (anteriores o posteriores a 16/06/2019), si se produce una novación o subrogación por la que se pase de un tipo de interés variable a uno fijo, la comisión máxima si hay amortización anticipada será la pérdida financiera con el límite de 0,05% durante los 3 primeros años, contados desde el préstamo, y nada después o si sólo hay novación (art. 23-6 LCCI en su redacción por Ley 19/2022, que añade el inciso relativo a la novación, permitiendo tal reinterpretación).

Es decir, se limitan desde ya las comisiones de reembolso anticipado (0,05%) y simple novación (0%) ligadas a operaciones de conversión de interés variable a fijo; mientras que en caso de un ulterior reembolso anticipado los límites serán los generales.
El D-L 8/2023 incluye también la novación o subrogación por la que se pase a un tipo de interés mixto con al menos un primer período fijo de 3 años.

	
	Desde el 24/11/2022 hasta el 31/12/2023 las comisiones de reembolso anticipado de los préstamos a interés variable, así como su simple novación a un tipo fijo, serán del 0% (d.a.1ª DL 19/2022).
El D-L 8/2023 prorroga la anterior medida hasta 31/12/2024 e incluye la novación por la que se pase a un tipo de interés mixto con al menos un primer período fijo de 3 años.


	
	19. LIMITACIONES POSTERIORES

 PRÉSTAMOS HIPOTECARIOS PROFESIONALES

	
	Residencial ampliado
	Consumo general
	Empresariales

	Tipo subasta
	Notarial: mismo judicial con mínimo del 100% tasación (art. 129-2-a LH)
	Idem

También en préstamos hipotecarios no profesionales (Res DGSJFP 11/02/2021)

	
	Judicial: 75% tasación (art. 682 LEC).

La Res DGSJFP 23/12/2020 entiende que el art. 682 LEC ha sido derogado por la redacción dada por la Ley 5/2019 al art. 129-2-a LH, por lo que el tipo de subasta ha de ser como mínimo el 100% del valor de tasación. Sin embargo la posterior reforma por DL 6/2023 mantiene el tipo del 75%.
	

	Domicilio notificaciones
	Según la Res DGSJFP 30/03/2023,  en los pactos de ejecución judicial y extrajudicial el domicilio para requerimientos y notificaciones ha de situarse en territorio nacional, conforme al art. 660-1 LEC y art. 236-c RH; sin perjuicio de que, además, pueda fijarse otro en el extranjero para evitar la indefensión derivada de una notificación edictal a que se refiere la STC 19/09/2016

	
	La Res DGSJFP 30/03/2023 resume la doctrina administrativa en relación a la fijación del domicilio

	Vencimiento anticipado
por impago

(anteriores y posteriores a 16/06/2019; y pendientes, según STS 11/09/2019)
	1ª mitad: 3% o 12 meses

2ª mitad: 7% o 15 meses

(art. 24 LCCI, art. 129 bis LH y art. 693-2 LEC, no exactamente iguales y tampoco al art. 2 LCCI)
	Podrá reclamarse la totalidad de lo adeudado por capital y por intereses en los términos que así se hubiese convenido en la escritura de constitución y consten en el asiento respectivo (art. 693-2 LEC)

	
	La Res DGSJFP 13/02/2020 exige que la cláusula se ajuste al art. 24 LCCI
	

	Reclamación parcial
	El art. 693-1 LEC contempla la reclamación limitada a una parte del capital o los intereses si el incumplimiento equivale a 3 meses; en tal caso, si fuere necesario enajenar el bien hipotecado, se transferirá la finca al comprador con la hipoteca correspondiente a la parte del crédito que no estuviere satisfecha.

	
	La Res DGSJFP 16/06/2020 entiende que el art. 693-1 LEC:

- Es de aplicación cualquiera que sea la condición del prestatario o del prestamista.
- Admite pacto contrario, siempre que se respete el límite mínimo de 3 meses.

- Su operatividad exige estipulación expresa y no la simple remisión al precepto.
Cuestión distinta es que en los préstamos sujetos a la LCCI tal reclamación parcial tenga un coste reputacional y económico que no la haga viable en la práctica.

	Subrogación activa, sin enervabilidad

Ley 2/1994
(anteriores y posteriores a 16/06/2019)
	En posteriores, reintegro IAJD + prorrata gastos (art. 14 LCCI)

Dicha compensación no está sujeta a IVA (Res DGT V0987-19)
¿Comisión de reembolso? Parece que la comisión general pactada para el reembolso anticipado incluye la de reembolso por subrogación activa; y ello aunque no se hubiera pactado especialmente para tal subrogación y dentro de los límites de aquélla.
	Com. reembolso con el límite en variables del 1% del art. 3 Ley 2/1994
	Idem

	
	En anteriores, com. reembolso con el límite en variables del 1% del art. 3 Ley 2/1994
	
	


	
	20. RÉGIMEN DOCUMENTAL Y FISCAL AUTONÓMICO 

DE LOS PRÉSTAMOS HIPOTECARIOS PROFESIONALES

	
	Legislación fiscal y competencia: Comunidad Autónoma de cada Registro de inscripción 
(arts. 33-2-2º-A y 55-3 Ley 22/2009, art. 31 Concierto vasco y art. 38 Convenio navarro)

	Andalucía
	Ley 3/2016 modificada por D-L 5/2019. En vigor 26/01/2020.

Conexión: formalización en Andalucía.

Ámbito: préstamo a consumidor, con hipoteca sobre vivienda, sin finalidad.
Especialidades: se exige la entrega al prestatario de documentación adicional a la estatal. Parece que la que deba incorporarse al acta es Índice de Documentación de Entrega Preceptiva (IDEP) y Documento de Información Personalizada Complementaria (DIPERC).

	
	Tipo de gravamen IAJD general al 1,2% (DL 7/2021 y Ley 5/2021) 

(1,5% hasta 27/04/2021) 

	Aragón
	Tipo de gravamen IAJD general al 1,50% 

	Asturias
	Tipo de gravamen IAJD incrementado al 1,50% (general 1,20%)

	Baleares
	Tipo de gravamen IAJD general al 1,50%
(disp. final 2ª Ley 19/2019, en vigor 01/01/2020)

	Canarias
	Tipo de gravamen IAJD incrementado [por sujeción al IGIC] al 1% (general 0,75%)

	Cantabria
	Tipo de gravamen IAJD incrementado al 2% (general 1,50%)
(art. 3-doce Ley 5/2019, en vigor 01/01/2020)

	Castilla y León
	Tipo de gravamen IAJD general al 1,50% 

	Castilla-La Mancha
	Tipo de gravamen IAJD general al 1,50% 

	Cataluña
	Arts. 261 y ss. Código de Consumo. En vigor 23/08/2010.
Conexión: ¿Radicación bien (Res DGSJFP 30/07/2021), otorgamiento o lugar información precontractual?
Ámbito: préstamo a consumidor, con hipoteca vivienda, para adquisición o rehabilitación.

Especialidades: 14 días naturales entre información y formalización. 

	
	Para la Res JUS 12/07/2017 no es renunciable el derecho a recibir información con antelación, pero sí cabe su exclusión al otorgarse la escritura (no el estatal de 10).

Para la Consulta 23839/2020 de la Agència catalana del Consum con la FEIN se cumplen los requisitos del Código de Consumo de Cataluña y de la Ley 5/2019.

Para la Res DGSJFP 30/07/2021 no es necesaria la reseña expresa en la escritura de préstamo de que se han realizado las actuaciones previstas en el Código de Consumo de Cataluña, cuyo lugar es el acta previa.

	
	Tipo de gravamen IAJD incrementado al 2% (general 1,50%)

	Extremadura
	Tipo de gravamen IAJD incrementado al 2% (general 1,50%)
(disp. final primera-dos Ley 1/2020, en vigor 04/02/2020)

	Galicia
	Tipo de gravamen IAJD general al 1,50% 

	Madrid
	Tipo de gravamen IAJD general al 0,75% 

Existen tipos reducidos en los préstamos para adquisición de vivienda en que el prestatario sea persona física (0,40% si la responsabilidad hipotecaria es igual o inferior a  120.000 €; y 0,50% si es superior a 120.000 € e igual o inferior a 180.000 €)

	Murcia
	Tipo de gravamen IAJD general al 1,50% 

	Navarra
	Sujeto pasivo prestamista. Tipo de gravamen IAJD general al 0,50% 
(arts. 21 y 22 del Decreto Foral Legislativo 129/1999, reformado por Ley 25/2018)

	País Vasco
	Vizcaya: sujeto pasivo prestatario. Tipo de gravamen IAJD general al 0,50% 
(arts. 42 y 44 de la Norma Foral de Bizkaia 1/2011) 

	
	Álava: sujeto pasivo prestatario. Tipo de gravamen IAJD general al 0,50% 
(arts. 54 y 56 de la Norma Foral de Álava 11/2013)

	
	Guipúzcoa: sujeto pasivo prestatario. Tipo de gravamen IAJD general al 0,50% 
(arts. 28 y 29 de la Norma Foral de Gipuzkoa 18/1987 y  24 de su Reglamento) 

	La Rioja
	Tipo de gravamen IAJD general al 1% 

	Valencia
	Tipo de gravamen IAJD incrementado al 2% (general 1,50%)
(art. 68 Ley 9/2020, en vigor 01/01/2020)

	Ciudades autónomas
	Ceuta: Tipo de gravamen IAJD general al 0,25% 

	
	Melilla: Tipo de gravamen IAJD general al 0,25% 


Vicente Martorell, notario

23 de abril de 2024, actualizado en www.oviedonotaria.com

