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Puntos afectados por las mejoras y actualizaciones

Para mayor comodidad del alumno se incluyen parrafos integros de los epigrafes
afectados sefialando en sombreado los nuevos textos.

Los productos de crédito inmobiliario y servicios accesorios a los
mismos

1. LA DIRECTIVA 2014/17/UE Y SU TRANSPOSICION AL ORDENAMIENTO JURIDICO
ESPANOL.

Esta nueva redaccion sustituye a la anterior version y no supone una modificacion de contenido sino

meramente formal a la vista de las preguntas realizadas por los alumnos. (Pag 5-6, 9-10)

Dicha Directiva 2014/17/UE ha sido transpuesta al ordenamiento juridico espafiol mediante la Ley

reguladora de los contratos de crédito inmobiliario (en adelante, LCCI).

Esta Ley es de aplicacidon a las siguientes personas:

e Por el lado de los prestamistas (quienes prestan el dinero), pueden ser personas fisicas o
juridicas siempre que realicen la actividad de prestar dinero de manera profesional, o, aun de
forma ocasional, con una finalidad exclusivamente inversora.

También, se debe incluir a los intermediarios de crédito cuando se cumplan el resto de requisitos
qgue se indican a continuacion.

e Por el lado del prestatario (quien recibe el dinero), el fiador o el garante (quien presta la garantia
pero ni avala ni es deudor —aunque podria darse el caso que un garante sea a la vez prestatario
o fiador-), se exige que sea persona fisica, y en algunas ocasiones, se exige que ademas sea
consumidor. Por consumidor se entiende, por regla general, la persona fisica que actie con un
proposito ajeno a su actividad comercial, empresarial, oficio o profesion.

A partir de aqui, la LCCI combina, para su aplicacion, con dos tipos de contratos que tenga por objeto:

o La concesién de préstamos (también créditos) con garantia hipotecaria u otro derecho real de
garantia sobre un inmueble de uso residencial. A estos efectos, también se entenderan como
inmuebles para uso residencial aquellos elementos tales como trasteros, garajes, y cualesquiera
otros que sin constituir vivienda como tal cumplen una funcién doméstica.

Es decir, que lo importante en este primer tipo de contratos es que haya hipoteca (o garantia

real) sobre un bien inmueble de uso residencial.
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Ademas, por uso residencial, a priori, habria que entender este término en sentido amplio y no
solo restringido a la vivienda (primera residencia), sino también a la segunda vivienda, tercera,

etc. Lo importante es que el inmueble cumpla una funcion doméstica.

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

En este tipo de contratos, no hace falta que haya hipoteca sobre un bien de uso residencial, pero
si que se pide que el prestatario, fiador o garante sean consumidores y la finalidad del préstamo

sea adquirir o conservar derechos de propiedad, sin importar el tipo de inmueble (a priori).

Por ultimo, cabe sefialar algunos de los conceptos que seran utilizados a lo largo del presente manual:

O

. Prestamista inmobiliario: toda persona fisica o juridica que, de manera profesional, realice la
actividad de concesion de los préstamos inmobiliarios.
Intermediario de crédito inmobiliario: es la persona fisica o juridica que desarrolla una actividad
comercial o profesional, a cambio de una remuneracién (pecuniaria o de cualquier otra forma de
beneficio econdmico acordado), la cual consiste en poner en contacto, directa o indirectamente, a
una persona fisica con un prestamista y en realizar ademas alguna de las siguientes funciones con
respecto a los contratos de préstamo inmobiliario:
o presentar u ofrecer a los prestatarios dichos contratos de préstamo;
o asistir a los prestatarios realizando los tramites previos u otra gestién precontractual
respecto de dichos contratos de préstamo;
o celebrar los contratos de préstamo con un prestatario en nombre del prestamista

Ademas, el intermediario de crédito no actia ni como prestamista ni notario.

Intermediario de crédito inmobiliario vinculado: es todo intermediario de crédito que actie en

nombre y bajo la responsabilidad plena e incondicional de:
a) un solo prestamista;
b) un solo grupo, o
c) un numero de prestamistas o grupos que no representa a la mayoria del mercado.

Representante designado: es la persona fisica o juridica que realiza actividades propias del
intermediario de crédito por cuenta de un solo intermediario de crédito y bajo la responsabilidad

plena e incondicional de éste.

Importe total del crédito:...
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Nota: El alumno con las reglas mencionadas debera valorar cada caso ya que en la préactica habrd
operaciones dificiles de definir si se aplica o no la LCCI, sabiendo de antemano, que tanto el Notario (en
caso de que se firme en escritura publica el préstamo) como el Registrador (en caso de que se
hipoteque el bien inmueble) supervisaran que se han cumplido por parte de la entidad prestamista,
intermediario de crédito o representante designado las obligaciones de informacion establecidas en la
LCCI.

Por lo que ante cualquier duda, lo mejor sera coordinarse con el Notario y con el Registrador para que
no impidan la suscripcion y/o inscripcion de la escritura por no haberse cumplido dichos requisitos, asri

como la propia asesoria juridica de la entidad donde trabaje el alumno.

3.7. Limitacion a la financiacién a tipo variable.

Esta nueva redaccion sustituye a la anterior version y supone una modificacion de contenido ya que en

la anterior version se ponia otro plazo. (Pag 22)

Para valorar un indice a la hora de contratar un préstamo hipotecario habra que fijarse en la evolucion

gue ese indice ha tenido a lo largo del tiempo y no solo en el valor concreto en un momento determinado.

De esta manera, esta informacion sera entregada tanto al prestatario, como a toda persona fisica que sea
fiadora y/o garante, con una antelacién minima de diez dias naturales respecto al momento de la firma
del contrato, el documento separado, en el que se hara una referencia especial a las cuotas periddicas a
satisfacer por el cliente en diferentes escenarios de evolucién de los tipos de interés y las posibilidades de
cobertura frente a tales variaciones, y todo ello teniendo ademas en cuenta el uso o no de indices oficiales

de referencia.

A estos efectos, se presentaran al menos tres cuotas de amortizacion, calculadas mediante el empleo de
los niveles maximos, medios y minimos que el indice de referencia utilizado en la ficha europea de
informacion normalizada (FEIN) haya presentado durante los ultimos veinte afios o el plazo maximo
disponible si es menor. Si el tipo de interés aplicable inicialmente al préstamo se correspondiera con el
nivel maximo o minimo durante los ultimos veinte afios, se tomara como referencia para el calculo dicho

nivel incrementado o disminuido, segln el caso, en un cincuenta por ciento.
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3.10. El redondeo.

Esta nueva redaccion sustituye a la anterior version y no supone una modificacion de contenido sino

meramente formal a la vista de las preguntas realizadas por los alumnos. (Pag 24-25)

No obstante, la Ley 44/2006 establecié que, en los préstamos formalizados por consumidores, las
clausulas de redondeo al alza del tipo de interés serian consideradas abusivas. Esta excepcion se

mantiene en la vigente Ley General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios (ver art. 87.5).

Ahora bien, al respecto, cabe decir que este tipo de clausulas han sido objeto de numerosas
impugnaciones judiciales al considerarse las mismas abusivas, por lo que no son habituales, si bien es
cierto que existe jurisprudencia que admite las mismas si se trata de un particular no consumidor
siempre que el redondeo sea de un octavo, o bien, se trata de un particular consumidor pero el

redondeo es de caracter reciproco (tanto al alza como a la baja) y se respeta el octavo de punto.

3.12. Informacioén sobre cambios del tipo deudor.

Esta nueva redaccion sustituye a la anterior version y no supone una modificacion de contenido sino

meramente formal a la vista de las preguntas realizadas por los alumnos. (Pag 26)

La entidad prestamista debera informar al prestatario, mediante documento en papel u otro soporte
duradero, de toda modificacion del tipo deudor con una antelacion minima de quince dias naturales de
gue ésta se aplique (plazo que no hay que confundir con el explicado en el médulo “Protecciéon legal al

consumidor” en cuanto a la modificacién unilateral de las condiciones de los contratos bancarios).

3.16. Impago del crédito hipotecario.

Esta nueva redaccion sustituye a la anterior version y supone una modificacion de contenido ya que en

la anterior version contenia erratas. (Pag 40-42)

En la practica, aun no siendo obligatorio, la entidad tratara de llegar a algun tipo de acuerdo con el
deudor para que éste se ponga al corriente de sus pagos y se evite de esta forma la ejecucion de la

garantia hipotecaria.

No obstante lo anterior, se han introducido iniciativas alternativas tendentes a evitar la subasta de la

vivienda habitual en caso de incumplimiento por el prestatario, fiador o hipotecante no deudor
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(personas fisicas) de sus obligaciones de pago siempre que éste acredite reunir los requisitos exigidos

I\\

por la Ley para ser clasificado en el “umbral de exclusion”!

El articulo 3 del RDL 6/2012 establece los requisitos necesarios para que se pueda considerar al deudor

dentro del umbral de exclusién, siendo obligatorio que concurran todos ellos.
Por regla general, dichos requisitos son 3:

a. el conjunto de los ingresos de los miembros de la unidad familiar no supere el limite de
tres veces el Indicador Publico de Renta de Efectos Mlltiples de catorce pagas (a estos
efectos se entendera por unidad familiar la compuesta por el deudor, su cényuge no
separado legalmente o pareja de hecho inscrita y los hijos, con independencia de su edad,
que residan en la vivienda, incluyendo los vinculados por una relacion de tutela, guarda o
acogimiento familiar);

b. en los cuatro afos anteriores al momento de la solicitud, la unidad familiar haya sufrido
una alteracion significativa de sus circunstancias econémicas, en términos de esfuerzo de
acceso a la vivienda, o hayan sobrevenido en dicho periodo circunstancias familiares de
especial vulnerabilidad, y;

c. la cuota hipotecaria resulte superior al 50% de los ingresos netos que perciba el conjunto

de los miembros de la unidad familiar.

El modelo de proteccién establecido se basa en un «Cdédigo de Buenas Practicas para la reestructuracion
viable de las deudas con garantia hipotecaria sobre la vivienda habitual», cdédigo al que,
voluntariamente, podran adherirse las entidades de crédito y otras entidades que, de forma profesional,
realizan la actividad de concesion de préstamos hipotecarios, y que esta dirigido a las personas

comprendidas en el umbral de exclusion, anteriormente explicado.

Las entidades que se hayan adherido a dicho cédigo deberan informar adecuadamente de la posibilidad

de acogerse a él en caso de impago de cuotas o de dificultades para afrontar los pagos. Este cédigo
incluye tres fases de actuacion:

o La primera, la reestructuracion de la deuda hipotecaria en unas condiciones financieras

favorables para el deudor (carencia en el pago del capital de 5 afios, ampliacion del plazo hasta

40 anos desde la concesion del préstamo, reduccion del diferencial aplicado, etc.). Este tipo de

medidas son de caracter obligatorio para la entidad en caso que el interesado cumpla con los

requisitos establecidos legalmente y solicite dichas medidas.

! Real Decreto Ley 6/2012, de 9 de marzo.
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o En caso de no resultar la anterior medida viable financieramente (la cuota hipotecaria
mensual resultante de la anterior medida sea superior al 50% de los ingresos que perciban
conjuntamente todos los miembros de la unidad familiar), las entidades podran ofrecer

voluntariamente una reduccion en el capital pendiente.

o Finalmente, si ninguna de las dos medidas anteriores logra reducir el esfuerzo hipotecario
de los deudores y han transcurrido doce meses desde la solicitud de la reestructuracion, el
deudor podra solicitar, y la entidad debera aceptar, la dacién en pago de la vivienda habitual, lo
que implicara la cancelacion total de la deuda garantizada con hipoteca y de las
responsabilidades personales del deudor y de terceros frente a la entidad por razén de la misma

deuda.

En este caso, la dacién de pago, el deudor tiene derecho a permanecer como arrendatario por un

plazo de 2 afios, pagando un alquiler del 3% anual sobre le capital pendiente.

Por otro lado, existen otras medidas de proteccion al deudor como es la suspensién inmediata y por
cuatro afos de los desahucios de las familias que se encuentren en una situacion de especial riesgo de

exclusién (15 de mayo de 2020).

Ademas, los fiadores e hipotecantes no deudores podran exigir a la entidad acreedora que agote el
patrimonio del deudor principal antes de reclamarles a ellos la deuda garantizada, sin perjuicio de que

se les aplique alguna de las medidas previstas en el Cédigo de Buenas Practicas.

Por ultimo, cabe senalar que todas las entidades de crédito estan obligadas a tener un Servicio de
Atencion al Cliente y, potestativamente, un Defensor del Cliente; estos son los érganos a los que hay
gue acudir para formular cualquier queja o reclamacién que tenga su origen en la actuacion de la

entidad, si se quiere evitar acudir a instancias judiciales.

Asi pues, ante una discrepancia con la actuacién de la entidad, el primer paso es formular una
reclamacion o queja, por escrito, ante el Servicio de Atencion al Cliente o ante el Defensor del Cliente de
la entidad contra la que se reclame. Estos deberan acusar recibo por escrito de las reclamaciones que se

les presenten y resolverlas o denegarlas igualmente por escrito y motivadamente.

Cuando la reclamaciéon sea denegada, la peticion del reclamante sea desestimada o transcurran 1 mes
(si es consumidor el cliente) desde la fecha de su presentacién sin una resolucién, se podra interponer
la reclamacion ante el Servicio de Reclamaciones del Banco de Espana, que la resolvera mediante la

emision de un informe motivado, de caracter no vinculante para las partes.
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La proteccién legal al consumidor

1.LA DIRECTIVA 2014/17/UE Y LA LEY 5/2019 EN MATERIA DE
PROTECCION AL DEUDOR HIPOTECARIO.

C. INFORMACION BASICA QUE DEBERA FIGURAR EN LA PUBLICIDAD.
Esta nueva redaccion sustituye a la anterior version y supone una modificacion de contenido ya que en

la anterior version se ponia otro plazo y otro importe. (Pag 7-12)

Ademas, esta informacidon deberd ir acompafada de un ejemplo representativo y conformarse sobre este.

Dicho ejemplo serd determinado sobre los siguientes criterios:

e El capital inicial del préstamo empleado para la elaboracion del ejemplo sera de 100.000 euros o, a
partir de dicho importe, un multiplo de 50.000 euros, con un maximo de 300.000 euros.

e El plazo de amortizacién empleado para la elaboracidon del ejemplo sera de 10 anos o, a partir de
dicho plazo, un multiplo de 5 afios, con un maximo de 30 afios.

e Cuando el anuncio mencione una tarifa promocional o condiciones especiales de uso que deriven
del funcionamiento normal del préstamo en cuestién, aplicable de forma temporal, el ejemplo
representativo deberd ilustrar las condiciones normales de ejecucién del contrato de crédito.

e El ejemplo representativo indicara que tiene tal condicion.

D. INFORMACION GENERAL DE LOS PRESTAMOS INMOBILIARIOS.
Esta nueva redaccion sustituye a la anterior version y no supone una modificacion de contenido sino
meramente formal a la vista de las preguntas realizadas por los alumnos. Tan solo se ha enfatizado la

palabra "vinculados”.

Los prestamistas 0, en su caso, los intermediarios de crédito vinculados o sus representantes designados
facilitardan en todo momento, en soporte de papel o cualquier otro soporte duradero o en formato

electrdnico, informacion general clara y comprensible sobre los contratos de crédito.

ESTUDIOS FINANCIEROS
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E. INFORMACION PRECONTRACTUAL PERSONALIZADA.

Esta nueva redaccion sustituye a la anterior version debido a que el titulo del apartado generaba
confusion al alumnado. Se ha optado denominarla asi para distinguirla claramente de la Ficha de
Informacién Precontractual (FIPRE). Asimismo, se ha enfatizado el hecho de que esta obligacion

incumbe tanto a los intermediarios de crédito inmobiliario vinculados como no vinculados.

Los prestamistas, los intermediarios de crédito (tanto los vinculados como los no vinculados) o sus

representantes designados deben ofrecer al prestatario la informacién personalizada que necesite para:

F. REQUISITOS DE INFORMACION EN RELACION CON LOS INTERMEDIARIOS DE CREDITO Y LOS
REPRESENTANTES DESIGNADOS.

Esta nueva redaccion sustituye a la anterior version y no supone una modificacion de contenido sino
meramente formal a la vista de las preguntas realizadas por los alumnos. Tan sélo se han enfatizado

ciertos aspectos para mejor comprension del alumnado.

Ademas, y en el caso de intermediarios de crédito (tanto vinculado como no vinculados) o representantes
designados, dichas entidades deberan también facilitar al prestatario, como minimo, la informaciéon que se

indica a continuacion, en soporte de papel o en cualquier otro soporte duradero.

Esta informacion debera ser facilitada con antelacion suficiente a la prestacion de cualquiera de las
actividades propias de la intermediacion de crédito inmobiliario. Es decir, debera ser facilitada al inicio de
la actividad comercial o profesional que vaya a prestar el intermediario de crédito inmobiliario o su

representante designado.

G. NORMAS DE TRANSPARENCIA EN LA COMERCIALIZACION DE PRESTAMOS INMOBILIARIOS.
Esta nueva redaccion sustituye a la anterior version y supone una modificacion de contenido ya que en

la anterior version se ponia otro plazo.

3. En caso de tratarse de un préstamo a tipo de interés variable, de un documento separado con una
referencia especial a las cuotas periddicas a satisfacer por el prestatario en diferentes escenarios
de evolucién de los tipos de interés.

A estos efectos, se presentaran al menos tres cuotas de amortizacion, calculadas mediante el
empleo de los niveles maximos, medios y minimos que el indice de referencia utilizado en la ficha
europea de informacién normalizada (FEIN) haya presentado durante los ultimos veinte afios o el
plazo maximo disponible si es menor. Si el tipo de interés aplicable inicialmente al préstamo se
correspondiera con el nivel maximo o minimo durante los Ultimos veinte afios, se tomara como

referencia para el calculo dicho nivel incrementado o disminuido, segun el caso, en un 50%.
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Esta nueva redaccion sustituye a la anterior version y no supone una modificacion de contenido sino
meramente formal a la vista de las preguntas realizadas por los alumnos. Tan solo se han enfatizado

ciertos aspectos para mejor comprension del alumnado.

7. Cuando esté previsto que el préstamo se formalice en escritura publica, la advertencia al
prestatario de la obligacidon de recibir asesoramiento personalizado y gratuito del notario que elija
el prestatario para la autorizacion de la escritura publica del contrato de préstamo, sobre el
contenido y las consecuencias de la informacién contenida en la documentacidon que se entrega

conforme a este apartado.

Esta documentacion junto a la manifestacion firmada por el prestatario, en la que declare que ha recibido
la documentacion y que le ha sido explicado su contenido, debera remitirse también al notario elegido por

el prestatario a los efectos de la comprobacién notarial de la comercializacion del préstamo inmobiliario.

3.La normativa espafola en materia de proteccion al deudor hipotecario.
Esta nueva redaccion sustituye a la anterior version y no supone una modificacion de contenido sino

meramente formal a la vista de las preguntas realizadas por los alumnos. Tan solo se han enfatizado

ciertos aspectos para mejor comprension del alumnado. (Pag 22)

F. INFORMACION EN CASO DE SUBROGACION DE UN PRESTAMO AL PROMOTOR DE LA VIVIENDA.

En el caso de subrogacion de préstamos de promocion de viviendas, en el préstamo promotor se debera
incluir la obligacion de los promotores y constructores de entregar a los clientes la informacién

personalizada relativa al servicio de préstamo ofrecido por las entidades.

Por tanto, el adquirente de la vivienda debe exigir, antes de subrogarse en el préstamo concedido al
promotor, que éste le informe de todos los términos y clausulas del préstamo que se han visto en los
apartados anteriores, en forma semejante a como lo deberia hacer la propia entidad si el préstamo se

suscribiera directamente con ella.

Ademas, en estos casos en los que el empresario haya pactado con el comprador que este se subrogue en
su posicion de prestatario, el empresario deberd comunicarlo a la entidad prestamista con al menos 30
dias de antelacion a la fecha de la firma prevista, al objeto de que la entidad prestamista pueda realizar el
necesario analisis de su solvencia y dar cumplimiento a los requisitos de informacion precontractual y el
resto de las obligaciones exigidas en la LRCCI, dando tiempo al potencial prestatario a buscar alternativas

de financiacién hipotecaria.
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4.La normativa espaiola en materia contractual.

Esta nueva redaccion sustituye a la anterior version y no supone una modificacion de contenido sino
meramente formal a la vista de las preguntas realizadas por los alumnos. Tan sélo se han enfatizado

ciertos aspectos para mejor comprension del alumnado. (Pag 24, 26, 29)

A. OBLIGACION DE ENTREGA DE LOS DOCUMENTOS CONTRACTUALES.

Cuando los contratos sean intervenidos por fedatario publico, la entidad podra, en todo caso, enviar por
correo el contrato intervenido; en estos casos, el recibi del cliente lo constituira el correspondiente acuse

de recibo del envio.

En los préstamos inmobiliarios, cabe sefialar que el notario autorizante debera entregar o remitir

telematicamente al prestatario sin coste copia simple de la escritura de préstamo.

Por su parte, los registradores de la propiedad remitiran también gratuitamente y de forma telematica al
prestatario nota simple literal de la inscripcién practicada y de la nota de despacho y calificacién, con

indicacién de las clausulas no inscritas y con la motivacidon de su respectiva suspension o denegacion.

Para ello, en la escritura se hara constar una direccién de correo electronico del prestatario para la

practica de estas comunicaciones.

Por altimo, los prestamistas inmobiliarios deberan facilitar la informacién que permita a los sucesores de
un prestatario, fiador o garante, una vez acreditada tal condicion por cualquier medio admisible en
Derecho, conocer el estado del préstamo inmobiliario frente a aquél al tiempo del fallecimiento del

causante.

En ningln caso podra exigirse la acreditacién de la aceptacién de la herencia a los efectos del suministro

de dicha informacion.

Esta nueva redaccion sustituye a la anterior version y supone una modificacion de contenido ya que en

la anterior version se ponia otro plazo.

B. CONTENIDO DE LOS CONTRATOS.

Con relacion a la duracion del contrato, se indicaran los gastos que el cliente deba soportar o las
compensaciones que haya de recibir, por cualquier concepto, como consecuencia de la finalizacion de Ia
relacion contractual o de su cancelacidon anticipada, incluidos los reembolsos o compensaciones que
puedan corresponderle por los importes ya satisfechos en relacion con los servicios o productos que deje

de consumir, incluso los correspondientes a productos vinculados que sobrevengan innecesarios como
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consecuencia de la cancelacion; en particular, en el caso de seguros vinculados, se incluira el derecho del

cliente a percibir los extornos o devolucién de la parte de la prima no consumida.

o Por regla general, cuando una entidad de crédito tenga el derecho de modificar unilateralmente
cualquier término de un contrato de servicio bancario debera comunicar al cliente, con una
antelacion no inferior a un mes, siempre que la duracion inicial del contrato exceda de este plazo,
los términos exactos de tal modificacién o prorroga y los derechos de que, en su caso, goce el
cliente en relacidon con las mismas. Este plazo de un mes se computara respecto al momento en el
que se prevea la aplicacion efectiva de las nuevas condiciones contractuales.

En el caso particular de la modificacién del limite de disposicién o capacidad de disposicion de
nuevas cantidades, cuando previamente se hubiera producido un incumplimiento por el cliente de
sus obligaciones, bastara con que la citada comunicacién previa se realice con una antelacién no
inferior a diez dias; ello sin perjuicio, en su caso, del derecho de la entidad a resolver el contrato
por razéon de ese incumplimiento, de acuerdo con lo que se hubiese pactado en el contrato y la

normativa en vigor.

Asimismo, y en el caso de modificaciones de las condiciones del contrato marco que afecten a
servicios de pago (como pueden ser las cuentas corrientes, depodsitos a la vista y libretas de

ahorro), el plazo serad de 2 meses desde de la fecha en que entre en vigor la modificacion

propuesta. El cliente podra aceptar o rechazar las modificaciones del contrato marco antes de la

fecha propuesta para su entrada en vigor por el mismo medio que le sean notificadas.

Por ultimo, las modificaciones que fuesen mas favorables para el cliente podran aplicarse

inmediatamente.

En cualquier caso, no hay que confundir estos plazos con la obligacion que tiene la entidad
prestamista de informar al prestatario, mediante documento en papel u otro soporte duradero, de
toda modificacion del tipo deudor con una antelacion minima de quince dias de que ésta se aplique

y que se indica en el moddulo “Los productos de crédito inmobiliario y servicios accesorios a los

mismos”.
o Preaviso minimo de 1 mes cuando la modificacion no
resulte beneficiosa para el cliente.
o Preaviso minimo de 10 dias en los supuestos de
Preaviso de modificacion modificaciones de limites o capacidad de disposicién de
de condiciones nuevas cantidades.

o Preaviso minimo de 2 meses si la modificacion se realiza
sobre un contrato marco que afecte a servicios de pago.

o Sin limite si es beneficioso para el cliente.
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Esta nueva redaccion sustituye a la anterior version y no supone una modificacion de contenido sino
meramente formal a la vista de las preguntas realizadas por los alumnos. Tan solo se han enfatizado

ciertos aspectos para mejor comprension del alumnado.

C. PLAZO DE CONSERVACION DE LOS DOCUMENTOS.

Las entidades prestamistas, los intermediarios de créditos (tanto los vinculados como los no vinculados) y
sus representantes designados estaran obligadas a conservar los documentos en los que se plasme la
informacién precontractual y contractual del préstamo inmobiliario entregada al prestatario en

cumplimiento de las obligaciones legalmente prevista, al objeto de acreditar el cumplimiento de dichas

obligaciones, durante un plazo minimo de 6 afios desde el momento de la finalizacién de los efectos del

contrato respecto del prestatario.

5. Clausulas habituales en los contratos de financiacion hipotecaria.

Esta nueva redaccion sustituye a la anterior version y no supone una modificacion de contenido sino
meramente formal a la vista de las preguntas realizadas por los alumnos. Tan solo se han enfatizado

clertos aspectos para mejor comprension del alumnado.

En la escritura de financiacion hipotecaria, también se suelen incluir otro tipo de garantias o derechos a

favor de la entidad financiera:

o Derecho de compensacion de créditos y deudas.

o Derecho a oponerse a la subrogacién de un comprador como nuevo prestatario en caso de que el
prestatario original quisiera enajenar el bien hipotecado con subrogacion del préstamo.

o Derecho a ampliar la responsabilidad hipotecaria a otros bienes o dar por resuelto el préstamo, en
caso que el inmueble haya sido arrendado por una renta anual que, capitalizada al 6%, no cubra la
responsabilidad total asegurada.

o Obligacion del propietario del inmueble hipotecado a contratar un seguro contra dafios e incendios.

7. Instituciones de proteccién del cliente bancario.

Esta nueva redaccion sustituye a la anterior version y supone una modificacion de contenido ya que en

la anterior version se ponia otro plazo.

Para la admisién y tramitacion de reclamaciones sera imprescindible acreditar haberlas formulado
previamente, por escrito, dirigido al departamento o servicio de atencién al cliente o, en su caso, al

Defensor del Cliente de la entidad contra la que se reclame. Estos deberan acusar recibo por escrito de las
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reclamaciones que se les presenten y resolverlas o denegarlas igualmente por escrito y motivadamente.
Asimismo, el reclamante (si es consumidor) debera acreditar que ha transcurrido el plazo de 1 mes desde

la fecha de presentaciéon de la reclamacion sin que haya sido resuelta o que ha sido denegada la admisidn
de la reclamacién o desestimada su peticion.
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Proceso de adquisicidn de bienes inmuebles

1.2. Formalidades: escritura publica e inscripcion al registro de la
propiedad.

Esta nueva redaccion sustituye a la anterior version y no supone una modificacion de contenido sino

meramente formal a la vista de las preguntas realizadas por los alumnos. (Pag 8)

Por tanto, el titulo del adquirente sera inatacable si:
o se adquiere de propietario inscrito;
o a titulo oneroso;
o se desconocia la inexactitud del registro, y

o se inscribe la transmision.

2.2. Contratos previos al otorgamiento de la escritura de compraventa.
(Pag 25)

En resumen, en cuanto a los tipos de contratos de arras:

ARRAS

Aclraracion: por aplicacidn del principio de abligatoriedad (o perfeccidn] de loz contratas recogido en el articulo 1258 del Cadiga Civil,
no cabe el desistimeinto unilateral de un contrato, salvo en algunas circunstancias come las arras penitenciales recogidaz en el ar. 1454
del misma cuerpa legal,

CABE DESISTIMIENTO
MILATERAL DEL
TIFD CONTRATO POR CANSECUEMCIAS DEL INCUMPLIMEINT O
ALGLMNA
DELASPARTES POR EL VEMDEDEDR POREL COMPRADDR

El compradar puede optar por exigic |Elvendedor puede optar par exigir el

el cumplimiento del contrata al cumplimiento del contrato a.
CONFRMATORIAS HO l.lenu:le::lu:ur 0 exigir una indemniz acian ::u:urnpra.du:ur l.:le'Higir un:a

ademas de quedarse conlas aras. |indemnizacion ademas de quedarse

Laindemnizacian seria dificl de cion las arras. Laindemnizacidn

cuantificar, seria dificll de cuantificar,

El compradar puede optar por exigic |Elvendedar puede optar par exigir &l

el cumplimiento del contrata al cumplimiento del contrato al
PENALES HO T.lended.cur. S.ifsefdecantaf porla . ::u:urnpra.dur.?i 519 decant.a por la .

indemnizacidn ésta ze cincunscribe |indemnizacidn ésta ze cincunscribe

alas arras que habra de devolver el | alas arras.

vendedor duplicadas.

El compradar MO puede optarpar - | Elvendedar MO puede optar por

exigir el cumplimienta del contrato al | exsigir el cumplimiento del contrata al
PEMITEMCIALES (O DE =l vendedor, Le exigird alvendedorla | compradar. Mo le deveolvers al
DESISTIMIENTO) 1454 DEL devalucidn de las arnras duplicadas. | comprador las aras.
CODIGO ChIL)
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Fuente: Carbo, G.

3. Gastos de adquisicion de bienes inmuebles.
¢Cuales son los gastos que debe asumir el vendedor?

> Impuestos de bienes e inmuebles (IBI).
Esta nueva redaccion sustituye a la anterior version y no supone una modificacion de contenido sino

meramente formal a la vista de las preguntas realizadas por los alumnos. (Pag 28)

Segun la normativa tributaria, el obligado al pago del impuesto es el titular del bien inmueble a fecha de 1

de enero del afio correspondiente al recibo.

No obstante, y civilmente, a raiz de la Sentencia del Tribunal Supremo de 15 de junio de 2016, se ha
fijado la doctrina que por regla general el vendedor que abone el IBI podra repercutirlo sobre el

comprador, en proporcion al tiempo en que cada de una de las partes haya ostentado la titularidad.

Es decir, que salvo que se pacte lo contrario en la escritura de compraventa, el vendedor podra reclamar

al comprador la parte proporcional de este impuesto que debe pagar a efectos tributarios.

¢Cuales son los gastos que debe asumir el comprador?

I. Para una vivienda nueva, IVAY AID:
Esta nueva redaccion sustituye a la anterior version y no supone una modificacion de contenido sino

meramente formal a la vista de las preguntas realizadas por los alumnos. (Pag 29-30)

En caso de ser una vivienda protegida el IVA serd de un 4%, de no ser asi el IVA sera del 10% para la
vivienda mas dos plazas de garaje que se encuentren anexas. También se deben pagar el Impuesto de
Actos Juridicos Documentados (AJD). En este caso, el porcentaje tiene una variacion entre un 0,5 % y

1,55% segun la comunidad.

En caso de que la vivienda cuente con mas de dos plazas de garaje, o si no existe vivienda asociada, se

tendra que cancelar un IVA de 21%.

III. En caso de préstamo hipotecario.
Esta nueva redaccion sustituye a la anterior version y no supone una modificacion de contenido sino

meramente formal a la vista de las preguntas realizadas por los alumnos. (Pag 30)

En caso de que el comprador requiera la solicitud de un préstamo hipotecario para realizar la compra de la

propiedad, esta solicitud puede acarrear algunos gastos. Actualmente, estos gastos deben ser asumidor
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por la entidad bancaria. Si la normativa cambiase, el alumno debe saber los impuestos sobre Actos
Juridicos Documentados (AJD) respecto del préstamo hipotecario pueden oscilar dependiendo de la

Comunidad Autonoma donde se otorgue, pudiendo variar entre un 0,5% y un 1,5%.

> Tasacion.
Esta nueva redaccion sustituye a la anterior version y no supone una modificacion de contenido sino

meramente formal a la vista de las preguntas realizadas por los alumnos. (Pag 30)

En caso de querer hipotecar la propiedad, el banco requiere de una evaluacion para poder calcular un
porcentaje del coste que se va a financiar. Cada empresa de tasadora o de evaluacion cobra un precio por

los servicios prestados, que suele oscilar entre los 250 y 400 euros.

> Gastos de la notaria del comprador.
Esta nueva redaccion sustituye a la anterior version y no supone una modificacion de contenido sino

meramente formal a la vista de las preguntas realizadas por los alumnos. (Pag 30)

Ya sea porque el vendedor le haya repercutido este gasto por pacto en la escritura de compraventa, ya
sea por la parte que el comprador debe asumir del mismo (y /los de /a primera copia y los demds
posteriores a la venta seran de cuenta del comprador), el alumno debe saber que el gasto del notario
tiende a variar dependiendo del precio que tenga la propiedad, de la extensién de la escritura, si la
vivienda tiene propiedades o garajes anexos, de la cantidad de titulares y del numero de copias
requeridas, etc. Esto se encuentra determinados en el Real Decreto 1426/89. Asi, por ejemplo, los gastos
de notaria aproximados varias de 600 euros, si la vivienda tiene un valor de 25.00€, hasta 875 euros si su
valor asciende a 975.000¢€.

En caso de necesitar financiarse con préstamo hipotecario el gasto de notaria sera un poco mayor, pero

en la actualidad estos gastos los debe pagar el banco.

> El registro de la propiedad.
Esta nueva redaccion sustituye a la anterior version y no supone una modificacion de contenido sino

meramente formal a la vista de las preguntas realizadas por los alumnos. (Pag 31)

Tras haber liquidado todos los impuestos que correspondan, se debe acudir a un registro de la propiedad

para poder realizar la inscripcidn de la compraventa y del préstamo, en caso de haberla solicitado.

Como ya se ha explicado anteriormente, es recomendable inscribir la escritura de compraventa ya que le
proporcionara al comprador seguridad juridica. Ahora bien, esta inscripcion sera necesaria si se va a
constituir un préstamo hipotecario, ya que para inscribir la hipoteca es necesario que previamente se

haya inscrito la compraventa.

Escuela FEF

www.fef.es &ﬂ " FUNDACION DE
ESTUDIOS FINANCIEROS



G Escuela FEF Informador y Experto en 2019

ESTUDIOS FINANCIEROS

& ~ FUNDACIONDE _ Crédito Inmobiliario

El coste del registro dependerd del lugar en el que se encuentre ubicada la propiedad, de las
caracteristicas que presente y del coste de la compra. Este coste suele oscilar entre el 1,5% (aprox.) de la
compra y viene regulado en el Real Decreto 1427/89. Varia de entre 395 euros (si la vivienda tiene un
valor de 25.00€) hasta 650 euros (si su valor asciende a 975.000€).

Funcionamiento de las notarias y de los registros de
la propiedad

1.3. Organizacién de las notarias.

Esta nueva redaccion sustituye a la anterior version y no supone una modificacion de contenido sino

meramente formal a la vista de las preguntas realizadas por los alumnos. (Pag 7)

Los documentos autorizados por el Notario sustituto se incorporaran al Protocolo o Libro-Registro del
Notario sustituido. El Notario sustituto tendra derecho en todo caso a percibir integramente los honorarios

que devengue en los documentos que autorice por el sustituido.
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La proteccién legal al consumidor

8. ANEXOS (a efectos informativos)
(Pag 57-62)

FICHA DE ADVERTENCIAS ESTANDARIZADAS (FiAE)
El presente documento se extiende por [denominacién del prestamista] en [poblacion] para [nombre
del potencial deudor], a [fecha del dia].
Se ha elaborado basandose en el contenido de la Ficha Europea de Informacién Normalizada
(FEIN) y el proyecto de contrato de préstamo, cuyos contenidos son concordantes.
Se informa al deudor de la existencia de las siguientes clausulas o elementos relevantes en el
contrato de préstamo que se entrega junto con esta FiAE.

1. (Si ha lugar) El tipo de interés aplicable al préstamo se fija utilizando el siguiente indice o tipo de interés oficial de
referencia [el que corresponda de entre los recogidos en el articulo 27.1 de la Orden EHA/2899/2011, de 28 de octubre];

2. (Si ha lugar) El préstamo estd denominado en moneda extranjera ([la divisa correspondiente]), lo que supone que el
prestatario asume los riesgos derivados del tipo de cambio de la divisa. Como consecuencia de ello:

(i) los pagos que periédicamente van a tener que realizar en concepto de amortizacion e intereses, han de ser
obligatoriamente en [la divisa correspondiente];

(ii) es necesario realizar las correspondientes operaciones de compra de la [divisa correspondiente];

(iii) el contravalor de dichos pagos ira variando, al alza o a la baja, en funcion de la cotizacion de [la divisa
correspondiente].

3. El deudor asume el pago de los siguientes gastos asociados a la concesién del préstamo:

(i) los gastos de tasacion del inmueble.

(ii) el coste de aquellas copias de la escritura del préstamo hipotecario que solicite expresamente.
(iii) (si ha lugar) [enumeracidn de otros gastos de constitucion]

4. (Si ha lugar) El préstamo no limita al alza la variacidn del tipo de interés (no tiene techo), lo que puede llegar a
suponer que el deudor tenga que asumir la totalidad de las subidas del indice utilizado como referencia.

5. El prestatario perdera el derecho al plazo y se producira el vencimiento anticipado del contrato si concurren
conjuntamente los siguientes requisitos:

a) Que el prestatario se encuentre en mora en el pago de una parte del capital del préstamo o de los intereses.
b) Que la cuantia de las cuotas vencidas y no satisfechas equivalgan al menos:

i. Al tres por ciento de la cuantia del capital concedido, si la mora se produjera dentro de la primera mitad de la duracién
del préstamo. Se considerara cumplido este requisito cuando las cuotas vencidas y no satisfechas equivalgan al impago
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de doce plazos mensuales o un nimero de cuotas tal que suponga que el deudor ha incumplido su obligacién por un
plazo al menos equivalente a doce meses.

ii. Al siete por ciento de la cuantia del capital concedido, si la mora se produjera dentro de la segunda mitad de la
duracidn del préstamo. Se considerara cumplido este requisito cuando las cuotas vencidas y no satisfechas equivalgan al
impago de quince plazos mensuales o un nimero de cuotas tal que suponga que el deudor ha incumplido su obligaciéon
por un plazo al menos equivalente a quince meses.

c) Que el prestamista haya requerido el pago al prestatario concediéndole un plazo de al menos un mes para su
cumplimiento y advirtiéndole de que, de no ser atendido, reclamard el reembolso total adeudado del préstamo.

6. (Si ha lugar) El vencimiento anticipado del préstamo al que se refiere el nUmero anterior puede suponer que el
deudor tenga que asumir los gastos derivados de la ejecucion del préstamo.

7. (Si ha lugar) Se esta contratando un instrumento de cobertura del riesgo de tipo de interés ligado al préstamo, lo que
puede suponer la asuncidon de mayores costes para el deudor.»

FICHA DE INFORMACION PRECONTRACTUAL (FIPRE)
(Texto introductorio)

El presente documento se extiende el [fecha corriente] en respuesta a su solicitud de informacién, y no conlleva para
[nombre de la entidad] la obligaciéon de concederle un préstamo. La informacidn incorporada tiene caracter meramente
orientativo.

Se ha elaborado en las condiciones actuales del mercado. La oferta personalizada posterior puede diferir en funcién de
la variacion de dichas condiciones o como resultado de la obtencidn de la informacidn sobre sus preferencias y
condiciones financieras.

1. ENTIDAD DE CREDITO

e |dentidad / Nombre comercial.

e Domicilio social

e Numero de teléfono.

e Correo electrdnico.

® Direccion de pagina electrdnica.

e Autoridad de supervision: [Identidad de la autoridad de supervision y direccidon de su pagina electrénica.]
® Persona de contacto: [Datos completos de la persona de contacto.]

e Datos de contacto del servicio de atencién al cliente.

2. CARACTERISTICAS DEL PRESTAMO

® Importe maximo del préstamo disponible en relacion con el valor del bien inmueble.
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e Finalidad.

® Tipo de préstamo.

® (Si ha lugar) Préstamo en divisa.

® Plazo de amortizacion.

o (Si ha lugar) Este préstamo requiere de la aportacién de una garantia hipotecaria.
o(Si ha lugar) Este préstamo requiere de la aportacion de una garantia pignoraticia.
o(Si ha lugar) Este préstamo requiere de garantes personales.

® (Si ha lugar) El prestatario tiene la opcién de poder dar en pago el inmueble hipotecado en garantia del préstamo, con
caracter liberatorio de la totalidad de la deuda derivada del mismo.

® Ejemplo representativo.
® Reembolso del préstamo.

o(Si ha lugar) El incumplimiento de los términos y condiciones del contrato de préstamo no garantiza el reembolso de su
importe total en virtud del contrato;

e Consecuencias del incumplimiento del contrato de préstamo.

3. TIPO DE INTERES

e Clase y nivel del tipo de interés aplicable:

o Fijo.

o Variable (expresado en tipo de interés de referencia + diferencial).

o Variable limitado (expresando el tipo de interés minimo y maximo y el tipo de interés de referencia + diferencial).

® En caso de que durante el plazo de amortizaciéon se modifique la clase de tipo de interés se debera reflejar el plazo en
que se aplicara cada tipo.

4. VINCULACIONES Y GASTOS PREPARATORIOS

® (Si ha lugar) Listado de productos o servicios vinculados al contrato de préstamo.

® (Si ha lugar) Listado de productos o servicios combinados con contrato de préstamo.
® Gastos preparatorios.

5. TASA ANUAL EQUIVALENTE Y COSTE TOTAL DEL PRESTAMO

La TAE es el coste total del préstamo expresado en forma de porcentaje anual. La TAE sirve para ayudarle a comparar las
diferentes ofertas.

® La TAE aplicable a su préstamo es [TAE]. Comprende:
o Tipo de interés.

0 Otros componentes de la TAE.
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o Coste total del préstamo en términos absolutos.

o El calculo de la TAE y del coste total del préstamo se basan en los siguientes supuestos:
= Importe.

* Tipo de interés.

= Otros supuestos.

6. AMORTIZACION ANTICIPADA

® (Si ha lugar) Compensacion por desistimiento.

® (Si ha lugar) Compensacion por riesgo de tipo de interés.
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