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CAPÍTULO I

CONTRATO DE CRÉDITO, SEGÚN 
LA LEY 5/2019 DE 15 DE MARZO, 

REGULADORA DE LOS CONTRATOS 
DE CRÉDITO INMOBILIARIO

I. INTRODUCCIÓN

La Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito 
inmobiliario, mediante la que se transpone la Directiva 2014/17/UE del 
Parlamento Europeo y del Consejo, de 4 de febrero de 2014, no contiene 
una regulación del préstamo en general, ni siquiera del préstamo solo para 
consumidores, sino de un tipo especial de préstamo llamado contrato de 
crédito inmobiliario, que establece un régimen de protección de las personas 
físicas —sean o no consumidores— que ocupen la posición de prestatarios, 
garante o titulares de garantías en préstamos o créditos, siempre que estén 
garantizados mediante hipoteca u otro derecho real de garantía sobre bienes 
inmuebles de uso residencial, o cuya finalidad sea la adquisición de bienes 
inmuebles construidos o por construir.

La Exposición de Motivos, pone de relieve, la asimétrica posición que 
ocupan en la relación contractual el prestamista y el prestatario, entendiendo 
que respecto de este último no queda salvaguardada por el hecho de pro-
porcionar al cliente información y efectuarle advertencias.

La nueva normativa amplía el ámbito de aplicación de la Directiva 
2014/17/UE del Parlamento y el Consejo de 4 de febrero a todas las perso-
nas físicas, consumidoras o profesionales, que celebren un contrato dentro 
de los supuestos previstos en ella, sin embargo, la norma se desarrolla y 
orienta como si los destinatarios fueran solo consumidores, de ahí su carác-
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ter protector, la exigencia de transparencia, y la obsesión de evitar el carácter 
abusivo de las cláusulas de los contratos.

Así, la Ley contiene normas de transparencia y de conducta que 
imponen obligaciones a los prestamistas e intermediarios de crédito y sus 
representantes legales designados. Estas medidas destinadas a reforzar el 
equilibrio que debe existir entre las partes se complementan atribuyendo 
al notario la función de asesorar imparcialmente al prestatario, aclarando 
todas aquellas dudas que se le pudiera suscitar, especialmente en la llamada 
fase precontractual.

La Ley también amplia el objeto protegido, por un lado, el «inmueble 
de uso residencial», que incluye no solo viviendas (primeras, segundas… 
viviendas), sino garajes, trasteros, y, por otro, comprende los terrenos e 
inmuebles construidos o por construir 1.

II. �NORMATIVA APLICABLE A LOS CONTRATOS REGULADOS POR 
LA LEY 5/2019, DE 15 DE MARZO

La normativa aplicable es:

A. Normativa principal

— La Orden EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de transparencia y pro-
tección del cliente de servicios bancarios, que derogó la Orden de 5 de marzo 
de 1994, sobre transparencia de las condiciones financieras de los préstamos 
hipotecarios.

— Ley 2/2009, de 31 de marzo, por la que se regula la contratación con 
los consumidores de préstamos o créditos hipotecarios y de servicios de 
intermediación para la celebración de préstamos o créditos.

— Directiva 2014/17/UE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 4 
de febrero de 2014.

— Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito 
inmobiliario.

1 Vid. https://www.notariosyregistradores.com/web/, en especial: DE LOS MOZOS 
TOUYA, Juan Ignacio, «El contrato de crédito inmobiliario elementos personales, reales y 
formales»; DOMÍNGUEZ CALATAYUD, Vicente, «El contrato de crédito inmobiliario, Breve 
estudio de sus elementos y análisis de algunas cuestiones controvertidas»; ÁLVAREZ-SALA 
WALTHER, Juan, «Hipotecas y Consumidores en la nueva Ley».
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— El Real Decreto 309/2019, de 26 de abril, publicado en el BOE de 29 
de abril de 2019, de desarrollo parcial de la Ley 5/2019, de 15 de marzo.

— La Orden ECE/482/2019, de 26 de abril, por la que se modifica la 
Orden EHA/1718/2010, de 11 de junio, y la Orden EHA/2899/2011, de 28 de 
octubre, que establece entre otros, los requisitos mínimos de conocimiento 
y competencia exigibles al personal al servicio de los prestamistas, interme-
diarios de crédito inmobiliario y representantes designados.

B. Instrucciones de la DGRN

— Resolución de la D.G.R.N. de 16-mayo-2019. En consulta sobre la inter-
pretación de determinados aspectos de la ley 5/2019 y del Real Decreto 
309/2019, en el ejercicio de funciones notariales de comprobación del cum-
plimiento del control material de transparencia.

— Instrucción D.G.R.N. de 13 de junio de 2019, sobre el depósito de con-
diciones generales de la contratación, y el reflejo del mismo en las escrituras 
de préstamo y en el registro de la propiedad.

— Instrucción de la D.G.R.N. de 14 de junio de 2019, sobre el uso de pla-
taformas informáticas de las entidades financieras y gestorías para la trami-
tación de la información previa a las escrituras de préstamo hipotecario en 
los días siguientes a la entrada en vigor de la ley 5/2019, de 15 de marzo, 
reguladora de los contratos de crédito inmobiliario.

— Instrucción de la D.G.R.N. de 14 de junio de 2019, sobre la firma de 
operaciones cuya comercialización, oferta y entrega al consumidor de la 
información se hayan realizado bajo la vigencia de la normativa anterior, 
formalizándose el préstamo tras la entrada en vigor de la ley 5/2019 de 15 
de marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario.

— Instrucción de la D.G.R.N. de 31 de julio de 2019, sobre el uso de las 
plataformas telemáticas para la preparación del acta de información previa 
y la escritura de préstamo hipotecario en aplicación de la ley 5/2019, de 15 
de marzo, reguladora de los contratos de Crédito Inmobiliario.

— Instrucción de la D.G.R.N. de 20 diciembre 2019, sobre dudas sobre 
la actuación notarial y registral ante la aplicación de la ley de crédito 
inmobiliario.
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La Ley 5/2.019, de 15 de marzo, reguladora de los Contratos de Crédito Inmo-
biliario, que, como dice su Preámbulo, desempeñan un papel relevante en la 
estabilidad económica y son un instrumento de cohesión social, puesto que tales 
préstamos y créditos con garantía hipotecaria inmobiliaria han hecho posible 
que numerosas familias españolas puedan disfrutar de viviendas en propiedad, 
tiene como objeto la trasposición de la Directiva 2014/17/UE del Parlamento 
Europeo y del Consejo, de 4 de febrero de 2014, cuya esfera subjetiva amplía, 
puesto que no limita su ámbito sólo a las personas consumidoras como lo hace 
la citada Directiva, sino que establece un régimen específico de protección de 
todas las personas físicas —con independencia de que sean o no consumidores—. 
Además, persigue recuperar la confianza de los prestatarios introduciendo pre-
visiones para potenciar la seguridad jurídica, la transparencia y comprensión de 
los contratos y de las cláusulas que los componen, así como el justo equilibrio 
entre las partes.
La obra dedica al tema un tratamiento sistemático, con apoyo en la normativa 
legal, la doctrina más autorizada de la praxis notarial y registral, la jurispru-
dencia del Tribunal Supremo y los criterios emanados de las Resoluciones e 
Instrucciones de la Dirección General de los Registros y del Notariado/ Dirección 
General de Seguridad Jurídica y Fe Pública. Dado su enfoque teórico práctico, 
el libro resulta de utilidad para profesores y estudiosos, profesionales de las 
finanzas, entidades bancarias y crediticias, organizaciones de consumidores y 
usuarios, abogados, jueces y demás operadores jurídicos.

Elena Bellod Fernández de Palencia, Doctora en Derecho, es Profesora Titular 
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