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I. LA LEY 2/2009, DE 31 DE MARZO, POR LA QUE SE REGULA LA
CONTRATACION CON CONSUMIDORES DE PRESTAMOS O CREDITOS
HIPOTECARIOS Y DE SERVICIOS DE INTERMEDIACION PARA LA
CELEBRACION DE CONTRATOS DE PRESTAMO Y CREDITO.

Cuando el boom inmobiliario daba ya sus Ultimos coletazos y se iniciaba la
mas grave crisis econdmica de las Ultimas décadas, el legislador espafiol se decidié
a dictar la Ley 2/2009, de 3| de marzo, por la que se regulaba la contratacién
con los consumidores de préstamos o créditos hipotecarios y de servicios de
intermediacién para la celebracidn de contratos de préstamo o crédito. El titulo
de la ley era deliberadamente ambiguo y podia llevarnos a engafio. En efecto,
aunque el apartado | de su art. |, modificado por la DF 92 de la LRCCI, afirma que
la citada ley es de aplicacion a la contrataciéon de los consumidores con aquellas
personas fisicas o juridicas que, de manera profesional, realicen cualquiera de
las actividades que consistan en la concesidn o intermediacidn de préstamos o
créditos hipotecarios distintos a los previstos en el articulo 2.1.a) y b) de la Ley
5/2019, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario, bajo la forma de pago
aplazado, apertura de crédito o cualquier otro medio equivalente de financiacion,
su apartado 2 sefiala que lo dispuesto en la Ley no serd de aplicacién cuando tales
actividades sean prestadas por entidades de crédito o sus agentes. Tal exclusién
se justificd en la Exposicién de Motivos por el sometimiento a las normas de
ordenacidn y disciplina de crédito y supervisadas por el Banco de Espafia.

Asi pues, la entrada en vigor de la Ley 2/2009 produjo una situacién paraddjica:
La nueva norma, que sélo aspiraba a regular un porcentaje muy reducido de
préstamos hipotecarios celebrados en nuestro pafs ostentaba rango de ley
mientras que la inmensa mayortfa, los celebrados con entidades de crédito, estaban
regulados por una norma reglamentaria, respecto de la que, ademds, existian
dudas en torno a su ajustada habilitacidn legal, puesto que se trataba de una
Orden, la de 5 de mayo de 1994, del MP, cuando el art. 48.2 de la Ley 26/1988,
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de 29 de julio (reformado, como ya vimos, por la Ley 41/2007) a quien habilitaba
era al MEH.!

Si comparamos ambas normativas observamos que en la Ley 2/2009, en
concreto en su Capitulo Il dedicado a la actividad de contratacién de préstamos o
créditos hipotecarios, también se imponian a las empresas que se dedicaran a ello
concretos deberes de informacién precontractual, en la publicidad y en folletos
informativos gratuitos que debfan ser entregados con cardcter previo (al menos 5
dfas) a la celebracidn del contrato (art. 14) sin que se articulara a través de fichas
de informacién precontractual o personalizada como en la Orden EHA/2899/2011
o de advertencias estandarizadas como en la Directiva europea y en la LRCCI.
Tampoco se impusieron concretas reglas para la evaluacion de la solvencia, aunque
si se establecen reglas sobre tasacion. Tampoco se establecieron reglas especificas
para los tipos de interés pero en el art.5, también modificado por la LRCCI, se
exigen concretas obligaciones de informacién y transparencia en relacién con los
precios y comisiones.

IILANORMATIVA AUTONOMICA SOBRE PROTECCION DEL PRESTATARIO
HIPOTECARIO.

Algunas Comunidades auténomas han dictado normas de proteccién al
prestatario hipotecario. Unas introdujeron esta regulacién dentro de su normativa
general dirigida a proteger a los consumidores y usuarios. Asi ocurrié en Catalufia,
en concreto en el art. 123-10 de la Ley 22/2020, de 20 de julio del Cédigo de
consumo cataldn, en la que se reconoce a las personas consumidoras ( prestatarias
deudoras hipotecarias), los avalistas y los terceros hipotecantes derecho a recibir
informacion y proteccién efectiva de la Administracién de la Generalidad en los
aspectos relacionados con los contratos de crédito o préstamo hipotecario sobre
la vivienda y a recibir de los notarios, con una antelacién de al menos cinco dfas
habiles y de modo que les sea comprensible, informaciéon sobre el contenido de
la escritura publica del contrato de crédito o préstamo hipotecario de la vivienda
y sus consecuencias juridicas y econdmicas para la persona consumidora, los
avalistas y los terceros hipotecantes, asi como de las consecuencias de una posible
ejecucion por impago y de las fluctuaciones del precio de mercado de la vivienda,
la posibilidad de que las entidades de crédito pidan ampliaciones de garantia en
determinados supuestos y los demds derechos y obligaciones que comporta el
contrato de crédito o préstamo hipotecario y sobre arbitraje de consumo y a

I OrpAs ALONsO, M.: “La contratacién con los consumidores de préstamos o créditos hipotecarios en la
Ley 2/2009, de 3| de marzo”, Aranzadi Civil, nGm. 9/2009, pp. 2 y 3. Muy critica me mostré al respecto en
MonTEes RobriGuez, M P: “Novedades en la normativa de proteccion de los consumidores en la contratacion
de servicios financieros”, en AA.VV.: Estudios de Derecho del mercado financiero. Homenaje al profesor Vicente
Cufiat Edo (coord. F. GonzALEZ CAsTILLA, R. MARIMON DuRA y J.I. Ruiz Peris), Universitat de Valéncia, Valencia,
2010, p. 901.
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los demds mecanismos extrajudiciales de resolucién de los conflictos que son
consecuencia de no atender las obligaciones derivadas del contrato. Por dltimo
impone a los Notarios ademds la labor de velar por el respeto de estos derechos
pero sdlo respecto de los deudores hipotecarios. Respecto de los avalistas sdlo
deben comprobar que comprenden correctamente toda la informacién obligatoria
referida al contrato hipotecario antes de firmarlo.

También ha hecho hincapié en la informacion el reciente art. 26 de Decreto
Legislativo de la Generalitat Valenciana 1/2019, de 13 de diciembre, de aprobacién
del Texto Refundido de la Ley del Estatuto de las personas consumidoras o
usuarias de la Comunidad Valenciana, relativo al derecho de informacién sobre la
titulizacion de préstamos hipotecarios y de otros tipos.

En otros casos se han dictado normas especiales como los Titulos |, relativo a
la informacion (arts. 6 a 14) o el Titulo Il (de dificil ajuste competencial) dedicado
al Contrato de préstamo hipotecario (arts. 15 y 16) de la Ley del Parlamento
andaluz 3/2016, de 9 de junio, para la proteccién de los derechos de las personas
consumidoras y usuarias en la contratacién de préstamos y créditos hipotecarios
sobre la vivienda, recientemente modificada, tras la entrada en vigor de la LRCCI,
por el Decreto-ley 5/2019, de |7 de diciembre.

lll. LA DIRECTIVA 2014/17/UE, SOBRE LOS CONTRATOS DE CREDITO
ELABORADOS CON LOS CONSUMIDORES PARA BIENES INMUEBLES DE
USO RESIDENCIAL.

La Directiva 2014/17/UE, del Parlamento Europeo y del Consejo, de 4 de
febrero de 2014, sobre los contratos de crédito celebrados con los consumidores
para bienes inmuebles de uso residencial y por la que se modifican las Directivas
2008/48/CE y 2011/16/UE y el Reglamento UE n° 1093 (en adelante D 2014/17/
UE) fue un paso relevante dado por el Derecho comunitario en su camino hacia
la unificacion normativa en los contratos celebrados con consumidores, tras la
crisis financiera, tal y como sefiala su Predmbulo. Como en él se afirma, resultaba
imprescindible una regulacién comdn? que proteja a los consumidores deudores
hipotecarios y dote de seguridad juridica a los mecanismos de financiacién para la
adquisicion de inmuebles destinados a uso residencial (término mds amplio desde
un punto de vista objetivo que el de vivienda habitual). Cierto es que la D 2014/17/

2 Como sefala AtBiez DoHRMAN., K.J: “Una invitacién a los Estados Miembros de la UE: normas prudenciales
a favor del consumidor en los préstamos para la adquisicion de bienes inmuebles de uso residencial (A
propésito de la Directiva 2014/17/UE, de 4 de noviembre de 2014)”, Revista de Derecho Civil, vol. Il, nim.
2 (abril-junio 2015), pp. 2 y 3, aunque el objetivo de la directiva es garantizar que todos los consumidores
que concluyan contratos de crédito para la adquisicion de bienes inmuebles de uso residencial disfruten de
un elevado grado de proteccion, son pocas las normas que en ella permiten alcanzarlo, quedando el resto
en medidas de conducta que no trascienden realmente al contrato de crédito, por lo que considera que, a
excepcion de algunas materias, es una directiva de minimos.



Montes, M°. P. - La proteccion del deudor hipotecario en la normativa legal dirigida a...

UE centra sus esfuerzos, no tanto en configurar un régimen juridico homogéneo de
los contratos de crédito celebrados con consumidores que persigan la adquisicion
de un bien inmueble de cardcter residencial o que lo utilicen como garantia (en la
medida en que ello puede corresponder competencialmente a los Ordenamientos
juridicos internos) como en establecer reglas de comportamiento dirigidas a las
entidades financieras, intermediarios financieros y consumidores destinadas a
favorecer una mayor transparencia y rigor en el mercado bancario®.

Y de nuevo en Espafia se incumplié® el plazo de transposicidn, aunque en esta
ocasion es cierto que el periodo de incorporacién a los ordenamientos internos
de esta Directiva era especialmente corto, (el 21 de marzo de 2016) y la LRCCI
se dictd en 2019.

La Directiva 2014/17/UE consta de 14 Capitulos. Dentro del primero, el art.
| delimita su objeto respecto de ciertos aspectos de las disposiciones legales,
reglamentarias y administrativas de los Estados miembros aplicables a aquellos
contratos relativos a créditos al consumo que estén garantizados mediante hipoteca
u otro tipo de garantfa, en relacidn con bienes inmuebles de uso residencial, incluida
la obligacion de llevar a cabo una evaluacién de la solvencia antes de conceder un
crédito, como base para la elaboracién de normas efectivas de suscripcién con
respecto a los bienes inmuebles de uso residencial en los Estados miembros, asf
como para determinados requisitos en materia prudencial y de supervisién.

El margen de flexibilidad de los Estados en relacién con el contenido de la
Directiva era amplio por cuanto podian introducir disposiciones mds estrictas,
siempre que fueran compatibles con el Derecho comunitario. En cualquier caso,
el apartado 2 del art. 2 establece que los EM no introducirdn normas legales
que diverjan de las establecidas en los arts. 14.2 y el Anexo I, A, dedicados a
la informacién precontractual normalizada mediante una Ficha Europea de
Informacién Normalizada (FEIN) y el art. 17, ap. |-5, 7-8 y Anexo |, sobre cdlculo
de la Tasa Anual Equivalente (TAE).

3 En este sentido ALBiEz DoHrRMAN, K.J. “Primerisimas observaciones al Anteproyecto de Ley Reguladora
de los Contratos de Crédito Inmobiliario”, Revista CESCO, n° 20, 2016, pp. 44 y 45, en donde sefiala que,
aunque la normativa comunitaria parece que esta dirigida a los consumidores, en realidad esta pensada
para una regulacion del mercado bancario en un ambito tan sensible como es la adquisicion de bienes
inmuebles de uso residencial mediante instrumentos financieros. A su juicio la directiva no sélo protege
a los consumidores sino también a las entidades financieras (prestamistas e intermediarios). Muchas de
sus normas estan mas bien pensadas en mejorar la imagen de los bancos y de las entidades financieras, y
sobre todo para asegurar una mayor garantia y responsabilidad financiera mediante especificos sistemas
de supervision de la concesion de créditos hipotecarios o de créditos con garantias similares para la
adquisicion de bienes inmuebles de uso residencial, exigiendo a los operadores financieros y a otros
operadores juridicos y econémicos una conducta y una responsabilidad acorde con los tiempos actuales.

4 En este sentido Avuso Ruiz-ToLepo, M. y Avuso GoNzALEz, M.: “La Trasposicion de la Directiva 2014/17/UE
por la Ley espafola 5/2019”, en AAVV.: La nueva regulacion de los contratos de crédito inmobiliario (coord.
C.C. Castillo Martinez), La Ley Wolters Kluwer, Madrid, 2020, p. 87 y ss.
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El art. 3.1 delimita su dmbito objetivo de aplicacidn respecto de los contratos
de crédito garantizados por una hipoteca o por otra garantfa comparable,
cominmente utilizada en un EM sobre bienes inmuebles de uso residencial, o
garantizados por un derecho relativo a un bien inmueble del mismo tipo, y a
los contratos de crédito cuya finalidad sea adquirir o conservar derechos de
propiedad sobre fincas o edificios construidos o por construir. Desde un punto
de vista negativo el apartado 2 del precepto enumera una serie de contratos de
financiacion a los que no se aplica y en el 3° se sefiala que los Estados miembros
pueden decidir o no aplicar los articulos Il y 14 y el anexo Il a los contratos
de crédito celebrados con consumidores garantizados por una hipoteca u otra
garantia comparable comidnmente utilizada en un Estado miembro sobre bienes
inmuebles de uso residencial o garantizados por un derecho relativo a un bien del
mismo tipo, que no tengan por finalidad adquirir o conservar un derecho sobre
el bien inmueble de uso residencial, siempre y cuando apliquen a ese tipo de
contratos de crédito lo dispuesto en los articulos 4y 5 y en los anexos Il y Ill de
la Directiva 2008/48/CE. Asi mismo pueden elegir aplicar o no la Directiva a los
contratos de crédito para la adquisicidon de un bien inmueble, cuando estipulen
que el bien no puede ser ocupado en ninglin momento como vivienda u otro tipo
de residencia por el consumidor o por un miembro de su familia, y que va a ser
ocupado como vivienda u otro tipo de residencia sobre la base de un contrato
de alquiler; a los contratos de crédito relativos a créditos concedidos a un publico
restringido, en virtud de una disposicidn legal con un objetivo de interés general,
libres de intereses o a un tipo de interés inferior al habitualmente propuesto en
el mercado o en condiciones que sean mas favorables para el consumidor que
las habituales en el mercado y a un tipo de interés no superior al habitualmente
propuesto en el mercado; a los préstamos puente vy a los contratos de crédito en
los que el prestamista sea una organizacion incluida en el dmbito de aplicacion
del articulo 2, apartado 5, de la Directiva 2008/48/CE. El art. 4 delimita su
ambito subjetivo de aplicacidn. Por un lado encontramos al consumidor -todo
consumidor segun se define en el articulo 3, letra a), de la Directiva 2008/48/CE;- y
de otro al prestamista -la persona fisica o juridica que concede o se compromete
a conceder un crédito incluido en el dmbito de aplicacién definido en el articulo
3 en el gjercicio de su actividad comercial o profesional, y luego amplia los sujetos
definiendo al intermediario, entidad de crédito o no crediticia.

El Capitulo 2 establece, con cardcter preventivo, el fomento de la educacién
financiera de los consumidores, y en el Capitulo 3 se imponen concretos deberes
morales de conducta (honestidad, imparcialidad, transparencia y profesionalidad)
a los operadores financieros (art. 7), asi como la obligacién de facilitar informacién
gratuita (art.8). Ademds, se exige a los operadores un deber de conocimiento y
competencia (art. 9). El Capitulo 4 se ocupa de cuestiones tan importantes como el
deber de informacién previa a la celebracién del contrato, a través de la publicidad



Montes, M°. P. - La proteccion del deudor hipotecario en la normativa legal dirigida a...

o en la propia entidad financiera. En cuanto a la informacién bdsica que debe
figurar en la publicidad, la exigencia del art. || Directiva 2014/17/UE es mucho mds
amplia que la inicial Orden EHA/2899/2011. También se impone la obligacion de
ofrecer una informacién general muy extensa en el art. 13, semejante a la Ficha
de Informacién precontractual (FIPRE) de la Orden. En cuanto a la informacion
precontractual, ya personalizada, se facilitard, de acuerdo con el art. 14, mediante
una Ficha Europea de Informacién Normalizada (FEIN Anexo Il) y que es muy
semejante al que incluye la FIAE en la Orden EHA/2899/201 1. Frente a las dudas que
puedan surgir en el prestatario respecto de la informacidn facilitada por la entidad,
el art. 16 impone que faciliten explicaciones adecuadas para que el consumidor
pueda calibrar si el contrato se adapta a sus necesidades y por tanto pueda decidir
si contrata o no con conocimiento v libertad. El Capitulo 5 se dedica a la Tasa Anual
Equivalente (TAE), explicitada en el Anexo | y el Capitulo 67, a dos de las asignaturas
pendientes en la conducta de las entidades financieras durante la etapa previa a la
crisis: la evaluacién de la solvencia y la tasacidn fiable de los bienes inmueble. En
relacion a la primera, el art. 18 impone al prestamista un analisis en profundidad
de la capacidad econdmica del prestatario, para conocer los factores que pueden
influir en las perspectivas de cumplimiento de las obligaciones contractuales (art.
I8). Para ello se establecen reglas relativas a la obtencidn de esa informacién por la
entidad crediticia (art.20) y el acceso a bases de datos en el Capitulo 7. En relacidn
con el segundo, el art. 19 exige a los EM, normas fiables de tasacion de bienes
inmuebles de uso residencial asi como que garanticen la competencia profesional
de los tasadores internos o externos. El Capitulo 8 se centra en los servicios de
asesoramiento que pueden prestar las entidades financieras y el Capitulo 9 en las
cautelas necesarias en los préstamos en moneda extranjera y de tipo de interés
variable. Importante resuelta el contenido del Capitulo 10 de la Directiva 2014/17/
UE, dedicado a la correcta ejecucion de los contratos de crédito y derechos
conexos. Cabe destacar el art. 25, dedicado a la facultad atribuida al prestatario de
liquidar total o parcialmente las obligaciones derivadas del contrato, con reduccién
del coste total del crédito (reembolso anticipado). Se reconoce asimismo a las
entidades financieras prestamistas la posibilidad de percibir una compensacién
justa y objetiva (conceptos juridicos indeterminados), cuando esté justificada por
los costes, pero nunca la imposicién de penalizaciones al consumidor. Ademas, el
art. 27 exige que el prestamista informe, mediante documento en papel o soporte
duradero, de las modificaciones en el tipo deudor antes que se aplique. Por dltimo,
el art. 28 dedicado a las demoras y a la ejecucidn hipotecaria establece una serie
de recomendaciones (mds deseos que especificos deberes juridicos) a los Estados
de escaso efecto al no ser obligatorias®. Ademads los Estados miembros podran

5  Participa de esta idea AGUEro ORTiz, A: “Directiva 2014/17/U de 4 de febrero de 2014 sobre contratos
de crédito celebrados con los consumidores para bienes inmuebles de uso residencial”, Revista CESCO de
Derecho de Consumo, nim. 9, 2014, pp. 155 en donde se refiere al contenido del precepto definiéndolo como
declaraciones de buenas intenciones. En la misma linea ALeiEz DoHRMAN., K.J: “Una invitacién”, cit., pp. 6-7:
al margen de la enorme imprecision de esa norma generalista, esta diciendo que las entidades crediticias
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exigir que, si se permite al prestamista definir e imponer recargos al consumidor
en caso de un impago, éstos no excedan de lo necesario para compensar al
prestamista de los costes que le acarree el impago, asi como podrédn autorizar a los
prestamistas a imponer recargos adicionales al consumidor en caso de impago. En
este supuesto, los Estados miembros que se acojan a esta posibilidad (que no deja
de constituir una penalizacién) determinardn el valor mdximo de tales recargos
(para evitar la inseguridad vy los posibles abusos). En cualquier caso, los Estados
miembros no impedirdn que las partes en un contrato de crédito puedan acordar
expresamente que la transferencia de la garantia o ingresos derivados de la venta
de la garantia al prestamista basten para reembolsar el crédito (dacidn en pago
pro soluto) Por Ultimo, los Estados miembros deberdn dotarse de procedimientos
o medidas que permitan lograr que, en caso de que el precio obtenido por el bien
afecte al importe adeudado por el consumidor, se obtenga el mejor precio por la
propiedad objeto de ejecucién hipotecaria. Los Capitulos 12y 13 se dedican a los
requisitos en materia de establecimiento y de supervisién de los intermediarios
de crédito y representantes designados, asi como el reconocimiento y supervision
de las entidades no crediticias. Finalmente, el Capitulo 14 incluye una serie de
disposiciones heterogéneas (sanciones, mecanismos alternativos de resolucién de
conflictos, trasposicién o modificacién de otras normas comunitarias.

Resulta llamativo y criticable (aunque posiblemente esté justificado en la
disparidad de sistemas juridicos) que en toda la regulacidon no se hable de la
forma del contrato ni de su contenido obligatorio, y tampoco de la necesidad de
intervencion de fedatarios publicos u otros profesionales ajenos a los contratantes
en su supervision.

IV. LA LEY 5/2019, DE |5 DE MARZO, REGULADORA DE LOS CONTRATOS
DE CREDITO INMOBILIARIO.

En el mes de julio de 2016 —y, por tanto, ya incumplido el plazo de transposicién
de la Directiva 2014/17/UE- el Gobierno espafiol, en ese momento en funciones,
presentd un Anteproyecto de Ley reguladora de los contratos de crédito
inmobiliarios (en adelante AP), pero no serfa hasta el CM del |0 de noviembre
cuando se aprobd definitivamente el Proyecto de Ley reguladora de los contratos
de crédito inmobiliario (en adelante PLCCI)¢. La tramitacidn parlamentaria se
prolongd mds de un afio sobreviviendo a una mocién de censura, un cambio
de Gobierno y una convocatoria adelantada de elecciones, siendo finalmente
aprobado su texto definitivo por el pleno del Congreso de los Diputados del 21

deben ser prudentes, es decir, deben actuar con templanza, cautela, moderacion antes de instar cualquier
accién contra el deudor moroso. jEsto como se puede concretar legalmente? El acreedor tiene derecho
a reclamar su crédito y lo hara normalmente buscando la via mas expeditiva, cual es el juicio ejecutivo.

6 BOCG Congreso de los Diputados, Serie A, nim 12-1, de 17 de noviembre de 2017.
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de febrero de 2019”. Y publicada en el BOE del 16 de marzo, la Ley 5/2009,de 15
de marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario®.

Durante este largo camino se mejoraron algunos de los aspectos mds
censurables del PLCCly AP’ La opcidn elegida'® por el legislador espafiol consistid
en dictar una Ley especial, a semejanza de lo que vya se hizo con la normativa
sobre crédito al consumo. Desde un punto de vista técnico juridico no era la
mejor de las opciones, en la medida que mantenfa la duplicidad de regimenes
juridicos, pero al menos cumple formalmente con la necesidad de su regulacion
con rango de Ley y, materialmente, con la tardia incorporacién al menos parcial de
la Directiva 2014/17/UE al derecho interno, reconocida en mayor o menor medida
expresamente tanto en la EM como en la DF [4* LRCCI. En esencia su contenido
se centra en tres aspectos diferenciados, la imposicidon de normas de transparencia
y de conducta para los operadores del mercado hipotecario, la regulacion del
régimen juridico de los intermediarios de crédito y prestamistas inmobiliarios y el
régimen sancionador para los incumplimientos de las obligaciones contenidas en
la Ley.

La Ley 5/2019 consta de 4 Capitulos (de los que, por lo que aquf interesa,
sdlo serdn analizados los 2 primeros), 12 DA, 5 DT, | Dy 16 DF que, como ya se
dijo modifican buena parte de las normas que regulan el préstamo hipotecario, y
2 Anexos, uno dedicado a la FEIN y otro al Cdlculo de la TAE. El primero de los
Capitulos, que consta de 4 preceptos, recoge las disposiciones generales sobre el
objeto y dmbito de aplicacidn, definiciones asf como el cardcter irrenunciable de
la ley. Su art.l, diferente del AP, se sefiala que esta Ley tiene por objeto establecer
determinadas normas de proteccién de las personas fisicas que sean deudores,
fladores o garantes, de préstamos'' que estén garantizados mediante hipoteca u

7  BOCG Congreso de los Diputados, Serie A, num. 12-8, de 7 de marzo de 2019.
8 BOE sibado 16 de marzo de 2019.

9  Respecto del Anteproyecto se mostré muy critico ALeiez DoHRMAN., K.J.: “Primerisimas observaciones”,
cit., pp. 44, al sefalar: “El AP es sélo una transposicion parcial de la Directiva; ademas algunas materias
importantes seran desarrolladas por normas administrativas a instancia del Ministerio de Economia
y competitividad y por disposiciones del Banco de Espafia. El desarrollo posterior de la Ley causara,
seguramente, un exceso de normas de segundo grado que no siempre ayudara a los operadores del
mercado de crédito inmobiliario a conocer el verdadero alcance de la regulacion normativa. Si bien hay
materias que son propicias para un desarrollo reglamentario (como p.ej. la educacién financiera o las
normas de conducta), hay muchas otras cuyo contenido principal deberia ser objeto de regulacion en la ley
en lugar de un desarrollo reglamentario. Latan criticada regulacion excesiva, y a veces caética, del crédito
bancario, puede persistir en el sector del crédito inmobiliario si sigue adelante el AP.”

10 En esta linea ya em pronuncié en MoNTEs RoDRriGUEZ, M P: “La nueva Ley reguladora de los contratos de
crédito inmobiliario y su ubicacion en nuestro Ordenamiento juridico”, AAVV.: La nueva regulacion de
los contratos de crédito inmobiliario (coord. C.C. Castillo Martinez), La Ley Wolters Kluwer, Madrid, 2020,
p.88l.

Il A CasTiLLo MaRTiNEZ, C D C: “Objeto y ambito de aplicacion de la nueva Ley reguladora de los contratos
de crédito inmobiliario”, en AAVV.: La nueva regulacién de los contratos de crédito inmobiliario (coord. C.C.
Castillo Martinez), La Ley Wolters Kluwer, Madrid, 2020, pp. 214y 215, le sorprende que el primero de los
preceptos de la Ley hable de préstamos y no del concepto mas general de créditos, aunque el problema se
resuelva en el art. 2.3
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otro derecho real de garantfa (a los que en el AP no se hacia referencia) sobre
bienes inmuebles de uso residencial (no sélo sobre vivienda) o cuya finalidad
sea adquirir y conservar derechos de propiedad sobre terrenos o inmuebles
construidos o por construir. Sin olvidar que se trata de una norma introductoria
y general, lo cierto es que la redaccién de su texto ha mejorado al ampliar los
supuestos enumerados, en coherencia con los descritos en el art. 2, que delimita
su dmbito de aplicacion.

Ademds, se incluye el régimen juridico de los prestamistas e intermediarios
de crédito inmobiliario, afiadiéndose referencia expresa al régimen de supervision
y de sancién asi como a las normas de conducta aplicables a la actividad de
prestamistas, intermediarios de crédito inmobiliario, representantes designados
y asesores. En este precepto se describe deforma breve y concisa pero con
realismo el contenido normativo de la Ley, pues en ella, a pesar de su titulo, no se
contempla en su integridad la regulacién de los contratos de crédito inmobiliario
sino solamente determinadas normas de proteccién aplicables a los contratos y los
sujetos incluidos en su dmbito de aplicacion.

Y asi el art. 2 (que reproduce el art. 2 Directiva) delimita objetiva y
subjetivamente el dmbito normativo de la Ley, que en principio se ocuparia de las
siguientes relaciones juridicas:

a) La concesidn de préstamos o créditos con garantia hipotecaria u otro
derecho real de garantia'? sobre un bien inmueble de uso residencial. Durante
la tramitacién parlamentaria se introdujo un nuevo inciso (enmienda 217 GM) al
apartado a) en el que se entiende como inmuebles para uso residencial aquellos
elementos tales como trasteros, garajes, y cualesquiera otros que sin constituir
vivienda como tal cumplen una funcién doméstica®>. Ademds, no basta con que
el contrato tenga por objeto la adquisicion y/o la constitucion de una garantia
sobre un inmueble de uso residencial, sino que el préstamo o crédito debe ser
concedido por una persona fisica o juridica que realice dicha actividad de manera
profesional (empresario). El texto definitivo del precepto explica que la actividad
de concesidn de préstamos hipotecarios se desarrolla con cardcter profesional
cuando el prestamista, sea persona fisica o juridica, intervenga en el mercado
de servicios financieros con cardcter empresarial o profesional o, aun de forma
ocasional, con una finalidad exclusivamente inversora. Asi mismo debe ser una
persona fisica el prestatario (deudor principal) o el fiador (garante personal) o el

12 Para CasTiLLo MaARrTiNEZ, C D C: “Objeto y ambito”, cit., p. 224, esta referencia legal permite incluir en el
ambito objetivo entre otros supuestos a la hipoteca inmobiliaria sobre usufructo de un inmueble de uso
residencial o sobre la nuda propiedad del mismo, la venta con precio aplazado y pacto de retro, e incluso
los supuestos de leasing inmobiliario.

13 Por ello supone una ampliacién del ambito objetivo en relacién con la Directiva para AGUErO ORTiz, A:
“Capitulo Il. Ambito de aplicacion subjetivo y objetivo”, en AAVV: Comentario a la ley reguladora de los
contratos de crédito inmobiliario (dir. A. CARRAscO PererA), Aranzadi CEC, Cizur Menor, |1* ed., 2019, p. 45.
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titular de la garantfa real (bien deudor hipotecario o hipotecante no deudor). Se
produce pues una ampliacién desde el punto de vista activo y pasivo, puesto que
el prestatario o el garante no tienen que actuar fuera de un dmbito empresarial
o profesional, pudiendo tratarse de un empresario individual o auténomo'”.
La ampliacidén subjetiva aparecerfa justificada y compensada en la naturaleza
residencial del bien, que permite un uso privado, pero también empresarial (por
ejemplo arrendamiento turistico), no circunscribiéndose, como en ocurria en la
inicial redaccion del art. 114.3 LH, a la vivienda habitual, y permitiendo, por tanto,
la inclusién de segundas residencias.

b) La concesién de préstamos o créditos cuya finalidad sea adquirir o
conservar derechos de propiedad sobre terrenos o edificios construidos o por
construir. La redaccidon de este segundo apartado ha mejorado respecto del
AP, al incluirse referencia expresa al derecho real de propiedad. En este caso el
inmueble, construido o no, no tiene que tener un uso residencial (podria tener
un uso industrial o comercial) y por ello s se exige que el prestatario, el garante
o el titular de la garantia sea un consumidor, aunque no define que entiende por
tal. En cualquier caso, cabe aplicar la definicién de la Directiva, aunque el art. 4
a) de la Directiva 2014/17/UE remite al art. 3.1 Directiva 2008/48/CE que incluye
a las personas fisicas que actdan con fines que estdn al margen de su actividad
comercial o profesional.

En cuanto a la descripcién de los sujetos a los que va dirigida la regulacién,
el prestamista debe ser una persona fisica o juridica que realice la actividad de
concesidn de préstamo de manera profesional (apartado | vy art. 4, 2) mientras
que el prestatario serd, de acuerdo con el apartado 2 y art. 4,1), toda persona
fisica que sea deudor de préstamo o créditos que estén garantizados mediante
hipotecas sobre bienes inmuebles de uso residencial (y no sdlo sobre vivienda
como decia el AP) o cuya finalidad sea la adquisicidn o conservacién de terrenos
o inmuebles, construidos o por construir, aunque en este caso, de acuerdo con
lo ya dicho, cabe distinguir si tienen un uso residencial®, en cuyo caso no se piden
mds requisitos o que no lo tengan, en cuyo caso deberd actuar en un dmbito ajeno
a la actividad profesional. Ademds las normas de proteccidn al prestatario deudor
se extienden a las personas fisica fiadora o garante del préstamo, en el supuesto

14 En este sentido ANDERSON, M: “La Ley de Contratos de Crédito Inmobiliario: algunos claros, y muchas
sombras”, La Notaria, nam. 1, 2019, p.13, para quien la extension de la proteccion a las personas fisicas sin
necesidad de que actien como consumidores merece ser aplaudida, especialmente porque comporta la
inclusion de préstamos o créditos con garantia real concedidos a trabajadores autonomos en el ambito
de su profesion siempre que la garantia grave un inmueble de uso residencial (que dicho sea de paso, no
sabemos qué es, porque ni la Directiva ni la Ley lo definen aunque ésta ultima da a entender que debe
cumplir una funcién “doméstica” —tampoco definida-hay que recordar de ninglin modo se identifica este
concepto con el de vivienda habitual), incluso se podria haber ido mas alla y amparar también a pequefias
empresas.

I5 LaInstruccién de la DGRN de 20 de diciembre de 2019 (BOE de 30 de diciembre) intenta resolver la duda
acerca de si ha de tener o no uso residencial los terrenos o edificios construidos o por construir.
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del apartado b) siempre que ostenten la condicidn de consumidor. La terminologfa
del precepto es confusa en cuanto el fiador es garante (la fianza es una garantfa
personal) y no menciona expresamente al hipotecante deudor o no deudor, que
constituye sobre un bien propio un derecho real para garantizar una deuda propia
o ajena. (Y, por tanto también garante).

Quedan fuera del dmbito de aplicacion de la LRCCI, de acuerdo con el apartado
4 de su art. 2, los contratos de crédito o préstamo concedidos por un empleador
a sus empleados, a titulo accesorio y sin intereses o cuya TAE sea inferior a la del
mercado, y que no se ofrezcan al publico en general; los concedidos sin intereses
y sin ningdn otro tipo de gastos, excepto los destinados a cubrir los costes
directamente relacionados con la garantia del crédito; los concedidos en forma de
facilidad de descubierto y que tengan que reembolsarse en el plazo de un mes.
También los resultado de un acuerdo alcanzado ante un drgano jurisdiccional,
arbitral, o en un procedimiento de conciliacion o mediacidn, o los relativos al
pago aplazado, sin gastos, de una deuda existente, siempre que no se trate de
contratos de crédito o préstamo garantizados por una hipoteca sobre vivienda, o
de hipoteca inversa (el APy la Directiva hablaban de pensidn hipotecaria) en que
el prestamista: (i) desembolsa un importe a tanto alzado o hace pagos periddicos
u otras formas de desembolso crediticio a cambio de un importe derivado de la
venta futura de un bien inmueble de uso residencial o de un derecho relativo a un
bien inmueble de uso residencial, y (ii) no persigue el reembolso del crédito hasta
que no se produzcan uno o varios de los acontecimientos previstos en la DA [?
de la Ley 41/2007, de 7 de diciembre, salvo incumplimiento del prestatario de sus
obligaciones contractuales que permita al prestamista la rescision del contrato de
crédito,

El art. 3, tras la rdbrica cardcter irrenunciable, califica de imperativas tanto sus
disposiciones como las de sus normas de desarrollo, no siendo disponibles para
las partes contratantes, salvo que la norma expresamente establezca lo contrario.
En el segundo inciso se afirma con rotundidad que serdn nulos de pleno derecho
los actos realizados en fraude de lo dispuesto en esta Ley, de conformidad con
lo previsto en el articulo 6 del Cédigo civil, y en particular la renuncia previa de
los derechos que esta Ley reconoce al deudor, fiador, garante o hipotecante no
deudor'®,

16 La ultima parte del precepto, relativa a la renuncia previa de los derechos reconocidos en la Ley, se
introduce por una enmienda, la n® 9, del G.P. socialista (BOCG Congreso de los Diputados, XlI Legislatura,
Serie A Proyectos de Ley, 23 de marzo de 2018, n® 12-3, p. 186), aunque en ella se incluia la regla de la
clausula mas beneficiosa en el primer inciso que finalmente no fue aceptada.
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El cuarto de los preceptos aparece durante la tramitacién parlamentaria 7 e
incluye una serie de definiciones, algunas de ellas procedentes del art, 2 de PLCCI.
EL precepto es muy extenso (incluye 27 apartados) y copia la mayorfa de las
contenidas en el art. 4 de la Directiva 2014/17/UE.

El Capftulo Il de la Ley 5/2019 es el que mds diferencias presenta con el texto
del AP. En efecto, en él se ha modificado la ribrica que ahora, de manera mds
acertada, habla de normas de proteccion del prestatario en lugar de normas de
transparencia. Ademas, la primera de las tres secciones de las que se compone,
dedicada a las Disposiciones Generales, ha triplicado su contenido, incorporando
muchos preceptos de la Directiva omitidos por el AP, y dedicados especialmente a
imponer a los prestamistas especificos deberes de informacién y control de riesgos
en la fase previa al contrato. Y ello, desde luego, supone una mejora sustancial en
la medida en que la norma espafiola es ahora mucho mds ajustada al contenido
de la norma comunitaria. Y con ello se protege mds y mejor al prestatario y a sus
garantes.

En efecto, de los Il preceptos (10 en el PLCCI) que aparecen en esta primera
seccidn, sélo 3 aparecian en el AP (los actuales 5, 14 y 15). Y el primero de
ellos, que deberfa haber sido colocado en la seccién 2* dedicada a las normas de
conducta'®, se limita a recoger los principios de actuacién (de manera honesta,
imparcial, transparente y profesional) en la actividad relacionada con la concesion
de préstamos inmobiliarios. Y a imponer cautelas en torno a la valoracién y
utilizaciéon por las entidades prestatarias o intermediarias de la informacién
personal y financiera relativa al prestatario. El texto de la Ley introduce una
exigencia nueva, procedente del art. 22.3 a) de la Directiva: el andlisis se basard en
informacion que esté actualizada en la fecha de que se trate, y tendrd en cuenta
hipdtesis razonables sobre los riesgos existentes para la situacion del prestatario a
lo largo de la vigencia del contrato de préstamo propuesto.

Los articulos siguientes, del 6 al |13 son nuevos en relacién con el AP (y el 7
con el PLCCI, al ser introducido durante la tramitacién parlamentaria) pero no
con la Directiva. Los arts. 6,9, 10y 12 imponen al prestamista especificos deberes
informativos. El primero de ellos (que reproduce el art. |l Directiva) exige un
importante contenido informativo, descrito de forma clara, sencilla y legible, en
la publicidad relativa a contratos de préstamo, especialmente relativo al tipo
de interés u otras cifras relacionadas con el coste del préstamo. La informacion

17 Este precepto, inicialmente numerado como 3 bis, se introduce a propuesta del G. P. Socialista por
enmienda n° 92 (BOCG Congreso de los Diputados, XlI Legislatura, Serie A Proyectos de Ley, 23 de marzo
de 2018, n° 12-3, p. 186-189), con la finalidad de mejorar técnicamente el precepto y dotarlo de mayor
seguridad juridica.

18 Y ello porque la Directiva 2014/17/UE regulaba estas reglas de actuacion exigidas a los oferentes de un
contrato de crédito inmobiliario entre las normas de conducta contempladas en su art. 8.1
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contemplada en el art. 6.1, excepto las enumeradas en los apartados a) b) y f)
5° se precisard en un ejemplo representativo cuya fijacidn se remite a la persona
titular del MEIC (ap. 2). Ademds, si para obtener el préstamo, fuera necesario
la celebracién de un contrato relativo a un servicio accesorio (seguro), deberd
ofrecerse de forma clara y precisa la informacion sobre su coste (ap. 3). Por dltimo,
la informacién mencionada en los apartados | y 3 deberd ser ficilmente legible
o claramente audible, segin sea el caso, en funcién del medio utilizado para la
publicidad. No se atiende la recomendacion del art. |1.6 de la directiva sobre la
inclusién de una advertencia concisa y proporcionada sobre los riesgos especificos
ligados a los contratos de crédito.

El art. 7 Ley 5/2019 constituye una novedad respecto al PLCCI'” e impone
especificas obligaciones de transparencia en relacién con las condiciones
generales de la contratacién aplicables a los contratos de crédito inmobiliario. Y
asf su apartado primero exige a los prestamistas la inscripcion en el Registro de
Condiciones Generales de la Contratacién, previsto en el articulo | de la Ley
711998, de 13 de abril, sobre condiciones generales de la contratacion, las cldusulas
contractuales utilizadas en los contratos de préstamo inmobiliario que tengan el
cardcter de condiciones generales de la contratacién con arreglo a lo dispuesto en
dicha Ley. El apartado segundo exige que tales CGC estardn ademds disponibles
en la pdgina web de los prestamistas, si disponen de ellay en caso de no hacerlo, las
tendrdn gratuitamente a disposicion de los prestatarios y potenciales prestatarios
en sus establecimientos abiertos al publico. En cualquier caso, la accesibilidad de las
personas con discapacidad a la informacidn prevista en el apartado anterior, debera
garantizarse en los términos exigidos legal o reglamentariamente (apartado 3).

También es novedoso, en relacién al PLCCI, el art. 8 que se dedica al Cdlculo de
la TAE?. En primer lugar, el precepto sefiala que el célculo de la TAE se realizard de
acuerdo con la férmula matemadtica que se incluye en la propia Ley, en concreto en
su Anexo ll, epigrafe . Y con ello se corrige acertadamente la remisién normativa
que realizaba el art. 6.2 PLCCI. El precepto exige en su apartado 2 que cuando la
obtencidn del crédito, o en las condiciones ofrecidas, esté supeditada a la apertura
o al mantenimiento de una cuenta, los costes de apertura y mantenimiento de
dicha cuenta, de utilizacidén de un medio de pago para transacciones y operaciones

19 El cambio tiene su origen en la enmienda n°® 94, del G.P. Socialista (BOCG Congreso de los Diputados, XII
Legislatura, Serie A Proyectos de Ley, 23 de marzo de 2018, n® 12-3, p. 190-191) que proponia un nuevo
precepto 5 bis y que seria aprobada con modificaciones.

20 El nuevo art 4, dedicado a las definiciones, incluye en su apartado |14 |a de la TAE como ya lo hacia el art. 6
PLCCI (y a diferencia del AP que no la incluia y de modo mas resumido que el art. |17 Directiva): “el coste
total del préstamo para el prestatario, expresado como porcentaje anual del importe total del préstamo
concedido, mas los costes aparejados, si ha lugar, y que corresponde, sobre una base anual, al valor actual
de todos los compromisos futuros o existentes, tales como disposiciones de fondos, reembolsos y gastos,
convenidos por el prestamista y el prestatario.” Acertadamente el Anexo Il de la LRCCI explicita el Célculo
de la Tasa Anual Equivalente por lo que se suprime el segundo inciso del art. 6 PLCCI en el que se remitia al
MEIC para establecer la férmula matematica, los costes y los supuestos que deben tenerse en cuenta para
el calculo de la TAE.
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de disposicién de crédito y los demds costes relativos a las operaciones de pago,
se incluyan en el coste total del crédito para el prestatario.

El art. 9 LRCCI también presenta afortunadas novedades en relacién a su
precedente art. 7 PLCCI. En él impone a prestamistas e intermediarios, y ahora
si de manera pormenorizada®', un muy extenso deber de informacién general??,
clara y comprensible sobre los contratos de préstamo, en papel u otro soporte
duradero o en formato electrdnico, tal y como aparecfa explicitado en el art. 13.1
Directiva y sin remision a la normativa reglamentaria.

El art. 10 se dedica también a la informacién precontractual?® de los
préstamos inmobiliarios y en el encontramos de nuevo mejoras significativas
fruto de la tramitacién parlamentaria. Su primer apartado (en la linea del art. 14
Directiva) sefiala que el prestamista y, si ha lugar, el intermediario de crédito o
su representante designado ofrecerdn al prestatario la informacidn personalizada
que necesite para comparar los préstamos disponibles en el mercado, para evaluar
sus implicaciones y para tomar una decision fundada sobre la conveniencia de
celebrar o no un contrato de préstamo sin demora injustificada una vez que el
prestatario haya dado la informacién necesaria sobre sus necesidades, situacion
financiera y preferencias, y con suficiente antelacién respecto del momento en
que el prestatario quede vinculado por cualquier contrato u oferta de préstamo.
En su apartado 2° sefiala que tal informacién personalizada, que debe ofrecerse
con suficiente antelacién, se facilitard mediante la Ficha Europea de Informacién
Normalizada (FEIN), que ahora, acertadamente, si se recoge en el texto de la
propia Ley 5/2019, en concreto en su Anexo |, y no en una Orden Ministerial como
proponfa el art. 8 PLCCI.

Ademds, la Disposicidn adicional 4* LRCCI impone a las personas que realicen
las actividades informativas reguladas en la ley, prestamistas e intermediarios

2l Laintroduccion de la informacion especifica en el texto de la Ley deriva de la aprobacion de las enmiendas
n° 132 (GPE.R) y 96 (G.P.S) esta Gltima de forma parcial (BOCG Congreso de los Diputados, XII Legislatura,
Serie A Proyectos de Ley, 23 de marzo de 2018, n® 12-3, p. 193-193 y 234 y 235).

22 Ademas, la Disposicion adicional quinta del PLCCI, dedicada al desarrollo autondémico, dispone que sin
perjuicio del desarrollo de la legislacion basica estatal que realicen las comunidades auténomas en el
ejercicio de las competencias asumidas estatutariamente, la informacién precontractual a facilitar a los
prestatarios debe ser homogénea, en aras de la unidad de mercado, de tal forma que puedan valorar
adecuadamente las diferencias entre unas ofertas y otras en todo el territorio espafol, por lo que la
normativa autonémica debera respetar los modelos normalizados de informaciéon que se establezcan
por la normativa basica, y no podra exigir adicionar documentaciéon complementaria que pueda producir
confusion en el prestatario y distorsione el objeto de la normativa bésica de transparencia.

23 Para SerRrRANO GOMEez, C: “El deber de informacion a los prestatarios de las entidades de crédito en la
Ley reguladora de los contratos de crédito inmobiliario”, AAVV.: La nueva regulacién de los contratos de
crédito inmobiliario (coord. C.C. CasTiLLo MARTINEZ), La Ley Wolters Kluwer, Madrid, 2020, pp. 1308 y
1309, es el momento mas importante en lo que a la informacion se refiere puesto que se pretende que
el prestatario tenga conocimiento exacto, detallado y fidedigno del contenido del contrato. Se trata, en
definitiva, de cumplir con la obligacién de transparencia que no puede darse sin la debida informacion.
Facilitar al prestatario una informacién clara y precisa cerca de la contrataciéon o no de un préstamo es
clave para conseguir un mercado crediticio sin distorsiones.
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fundamentalmente, la obligacién de conservacién de los documentos entregados
al prestatario en la fase precontractual tanto del contrato de préstamo como de
los contratos vinculados o combinados durante un minimo de 6 afios desde el
momento de la finalizacién de los efectos del contrato respecto del prestatario, lo
que puede suponer mucho tiempo si el contrato se celebra, como Ultimamente es
habitual, a 25 o 30 afios. En el caso de la subrogacidn o cesidn, el prestamista que
suscribid el préstamo deberd seguir conservando la documentacién precontractual
durante el plazo sefialado en el pdrrafo anterior y trasladar al cesionario o
prestamista que se subroga, en el caso que le fuera requerida por éste y a costa
de éste, copia de la misma. Tanto el prestamista inicial como el prestamista que
se subroga o el cesionario estardn obligados a facilitar dicha documentacion al
prestatario, si es reclamada por éste.

En esta seccidn |* del Capftulo Il de la Ley 5/2019 también se exige al
prestamista (a diferencia del AP vy de conformidad con el art. |18 Directiva) la
evaluacion de la solvencia** del potencial prestatario, fiador o garante (novedad
respecto del PLCCI), en la que deberd tener en cuenta los factores pertinentes?
para verificar la capacidad del cliente para cumplir con las obligaciones derivadas del
préstamo (art. I1.I LRCCI) La incorrecta evaluaciéon de la solvencia no otorgard al
prestamista la facultad de resolver, rescindir o modificar ulteriormente el contrato
de préstamo, salvo que se demuestre que el prestatario ha ocultado o falsificado
conscientemente la informaciéon. Tampoco podrdn los prestamistas resolver,
rescindir o modificar el contrato de préstamo en detrimento del prestatario
debido a que la informacidn facilitada por el prestatario antes de celebrarse dicho
contrato fuera incompleta (ap.4).Y por ello el art. 12 impone un especifico deber
de informacidn a prestamistas e intermediarios, dirigido a especificar, de manera
clara y precisa al futuro prestatario y garantes, que documentacién correcta y

24 Al respecto Mas Babia, MD: “La Evaluacion de la solvencia del prestatario, fiador y garante en la Ley
reguladora de los contratos de crédito inmobiliario: Las reglas del juego”, en AA.VV.: La nueva regulacién de
los contratos de crédito inmobiliario (coord. C.C. CasTiLLO MARTINEZ), La Ley Wolters Kluwer, Madrid, 2020,
p .778 entiende que el deber de evaluar la solvencia opera en fase precontractual antes de que el contrato
se perfecciones. Es entonces cuando debe obtenerse la informacién oportuna y valorarla para juzgar el
mérito crediticio.

25 Entre otros factores el texto legal sefala: la situacion de empleo, los ingresos presentes, los previsibles
durante la vida del préstamo, los activos en propiedad, el ahorro, los gastos fijos y los compromisos ya
asumidos. Asimismo, se valorara el nivel previsible de ingresos a percibir tras la jubilacién, en el caso de
que se prevea que una parte sustancial del crédito o préstamo se continlie reembolsando una vez finalizada
la vida laboral. Ademas el apartado 3 del mismo precepto establece que en el supuesto de préstamos con
garantia real, la evaluacion de la solvencia no se basara predominantemente en el valor de la garantia que
exceda del importe del préstamo o en la hipotesis de que el valor de dicha garantia aumentara, a menos
que la finalidad del contrato de préstamo sea la construccién o renovacién de bienes inmuebles de uso
residencial. Ademas el art. |3 establece reglas sobre la tasacion adecuada de los bienes inmuebles antes
de la celebracion del contrato de préstamo. La tasacion se realizara por una sociedad de tasacion, servicio
de tasacion de una entidad de crédito regulados por la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de regulacion del
mercado hipotecario, y/o profesional homologado conforme al Real Decreto 775/1997, de 30 de mayo y a
la disposicion adicional décima de esta Ley, independiente del prestamista o del intermediario de crédito
inmobiliario, utilizando normas de tasacion fiables y reconocidas internacionalmente, de conformidad
con lo establecido por la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoracién de bienes
inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras.
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completa necesitan y que pruebas debe facilitar para poder evaluar de manera
adecuada su solvencia, advirtiendo que en caso contrario el préstamo no podrd
concederse?®.

El prestamista solo pondrd el préstamo a disposicién del prestatario si el
resultado de la correcta evaluacién de la solvencia indica que es probable que las
obligaciones derivadas del contrato de préstamo se cumplan seguiin lo establecido
en dicho contrato. Cuando se deniegue la solicitud de préstamo, el prestamista
informard por escrito y sin demora al potencial prestatario y, en su caso, al fiador
o avalista de su respectivo resultado, advirtiéndoles de forma motivada de la
denegacidén vy, si procede, de que la decisidn se basa en un tratamiento automdtico
de datos. Cuando la denegacidn se base en el resultado de una consulta de una
base de datos, el prestamista informard también al potencial prestatario del
resultado de dicha consulta y de los pormenores de la base de datos consultada.
Los prestamistas reevaluardn la solvencia del prestatario basdndose en una
informacién actualizada antes de cualquier aumento significativo del importe
total tras la celebracién del contrato de préstamo, a menos que dicho préstamo
adicional estuviera considerado e incluido en la evaluacidn de solvencia inicial (ap.
56y7art Il).

El art. 14 LRCCI (muy semejante al art. 5 AP) impone una serie de normas
de transparencia en la comercializacién del préstamo inmobiliario. En primer
lugar exige al prestamista o intermediario o representante designado la entrega
al prestatario, con una antelacion minima de 10 dias naturales (en el PLCCI eran
7) ala celebracion del contrato de las Ficha FEIN v FIAE, documento con cuotas
periddicas en caso de tipo de interés variables, copia del proyecto de contrato y los
gastos previstos y a quien corresponde abonarlos en el apartado e) que constituye
una acertada novedad respecto del PLCCI, ademds de la liquidacién del impuesto
cuando corresponda y la advertencia del asesoramiento gratuito y personalizado
del Notario. La remisidon de la documentacién a prestatario y Notario (junto
con la manifestacién del prestatario de que ha recibido la documentacién vy le
han explicado el contenido) se realizard por medios telemdticos seguros cuyas
especificaciones se determinaran reglamentariamente y deberdn cumplir una serie
de exigencias minimos.”” Ademds, el prestamista suministrard al prestatario toda

26 Como novedad introducida en la tramitacion parlamentaria se exige que el prestamista debera consultar
el historial crediticio del cliente acudiendo a la Central de Informacion de Riesgos del Banco de Espafa,
asi como a alguna de las entidades privadas de informacion crediticia en los términos y con los requisitos y
garantias previstos legislacion de proteccion de datos personales. En caso de que el prestamista conceda el
préstamo, podra comunicar los siguientes datos a las oficinas privadas de informacion crediticia: importe
original, fecha de inicio, fecha de vencimiento, importes pendientes de pago, tipo de préstamo, garantias
existentes y valor al que estas alcanzan, asi como cualquier otro que establezca a persona titular del
Ministerio de Economia y Empresa.

27 El sistema debera permitir al Notario una comprobacién fehaciente de la fecha en que se incorporaron
a la aplicacion, para su puesta a disposicion del mismo Notario, los citados documentos firmados por el
prestatario; debera garantizar que no se ocasione ningln coste, directo o indirecto, para el cliente; y
debera quedar organizado de modo que el cliente pueda dirigirse a cualquier notario de su libre eleccion

[2783]



[2784]

Actualidad Juridica Iberoamericana N° 16 bis, junio 2022, ISSN: 2386-4567, pp. 2766-2795

la informacién adicional que fuera necesaria (ap. 2°)%, y las empresas prestamistas
deberdn tener a disposicidn de las personas prestatarias los formularios de las
condiciones generales de la contratacidon que utilicen, conforme a lo establecido
en el articulo 7 (ap. 6°).

En relacidn al coste que puede repercutir el prestamista en el prestatario, los
apartados 3°y 4° del propio art. 12 sefialan que solo podrédn repercutirse gastos o
percibirse comisiones por servicios relacionados con los préstamos que hayan sido
solicitados en firme o aceptados expresamente por un prestatario o prestatario
potencial y siempre que respondan a servicios efectivamente prestados o gastos
habidos que puedan acreditarse. Y si se pactase una comisién de apertura,

la misma se devengard una sola vez y englobard la totalidad de los gastos de
estudio, tramitacién o concesién del préstamo u otros similares inherentes a la
actividad del prestamista, ocasionada por la concesién del préstamo. En el caso
de préstamos denominados en divisas, la comisién de apertura incluird, asimismo,
cualquier comisién por cambio de moneda correspondiente al desembolso inicial

del préstamo.

El Ultimo de los preceptos de la seccién 1 del Capitulo Il LRCCI, el art. 15, es
el dedicado a la comprobacion del cumplimiento del principio de transparencia
material. Y en él se imponen cualificados deberes de informacién y verificacidn
no sdlo al prestamista e intermediario sino también al Notario interviniente,
elegido por el prestatario, a efectos de obtener presencialmente el asesoramiento
descrito en los apartados siguientes. Su texto es mucho mds contundente que
su antecedente en el AP (art. 6) y mds largo que el 13 PLCCl. En la nueva
redacciéon, ademds de incorporar expresa referencia al deber de asesoramiento
del prestamista, impone al prestatario la obligacién (“habrd” y “deberd” en lugar
de “podrd”) de comparecer, por si o representado, ante el Notario por él elegido
para obtener presencialmente el asesoramiento, y que éste pueda extenderel acta,
como tarde el dfa anterior al de la autorizacion de la escritura publica del contrato
de préstamo (ap. 3°). Asi mismo impone idéntica obligacién de comparecencia y
aplica las normas de proteccion al prestatario previstas en la Ley a toda persona
fisica que sea fiadora o garante del préstamo (apartado 6°). Al fedatario publico

para que éste, con caracter previo a la firma del préstamo, extraiga la documentacioén para preparar
y autorizar el acta y la escritura, siendo debidamente informado del derecho de eleccién que tiene y
puede ejercitar por este medio. Este sistema se ha regulado en el capitulo IV (arts. Il y 12) del Real
Decreto 309/2019, de 26 de abril, en donde se establece las especificidades y requisitos técnicos de los
medios telematicos que deberan emplearse para la remision al Notario de esa documentacién asi como
el procedimiento de remision al Notario por el prestamista, el intermediario de crédito o representante
designado, en su caso de la documentacion necesaria para dar cumplimiento al principio de transparencia
material contenido en el art. |5 LRCCI.

28 En particular, el prestamista respondera a las consultas que le formule el prestatario acerca del contenido,
significado y trascendencia practica de los documentos entregados. Las explicaciones deberan contener
ejemplos de aplicacién practica de las clausulas financieras, en diversos escenarios de coyuntura econémica,
en especial de las relativas a tipos de interés y, en su caso, de los instrumentos de cobertura de riesgos
financieros que se vayan a suscribir con ocasion del préstamo.
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corresponde verificar, de acuerdo con el art. 152 LRCCI, la documentacion
acreditativa del cumplimiento de los requisitos previstos en el articulo [4.1. En
caso de que quede acreditado su cumplimiento hard constar en un acta notarial®
previa a la formalizacién del préstamo hipotecario el cumplimiento de los plazos y
del asesoramiento especifico prestado por el Notario.*® Igualmente, y en presencia
del notario, el prestatario responderd a un test que tendrd por objeto concretar
la documentacién entregada v la informacién suministrada. Desafortunadamente
el texto definitivo ha suprimido la exigencia, incluida en el art. 13.2 d) PLCCI de
manifestacion manuscrita y firmada por el prestatario, en la que declare que ha
recibido, con una antelacidn minima de siete dfas, los documentos descritos en el
articulo 14.1, asi como que comprende y acepta su contenido y que entiende los
riesgos juridicos y econdmicos de la operacién.

El acta donde conste la entrega de la documentacién y el asesoramiento
imparcial al prestatario, de acuerdo con el apartado 8 del art. |5 PLCCI, supone
una prueba fehaciente del cumplimiento del deber de informacion y transparencia,
y no generara coste arancelario alguno. Si, por el contrario, no quedara acreditado
documentalmente el cumplimiento en tiempo y forma de las obligaciones
previstas en el articulo 14.] o si no compareciese el prestatario para recibir el
asesoramiento en el plazo sefialado en el apartado 3, el Notario expresara en el
acta esta circunstancia. En este caso, no podra autorizarse la escritura publica de
préstamo (ap. 5°).

29 El apartado 6 del art. I5 LRCCI dispone que conforme al articulo 17 bis apartado 2.b) de la Ley del
Notariado y el articulo 319 de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil, el contenido del acta
se presumira veraz e integro, y hara prueba del asesoramiento prestado por el notario y de la manifestacion
de que el prestatario comprende y acepta el contenido de los documentos descritos, a efectos de cumplir
con el principio de transparencia en su vertiente material. Ademas, su apartado 7 sefiala que el acta donde
conste la entrega y asesoramiento imparcial al prestatario no generara coste arancelario alguno.

30 En esta linea se ha pronunciado la reciente STS 614/2017, de 16 de noviembre, en cuyo F.D.2°, al valorar si

en el contrato de préstamo hipotecario con interés variable se habia cumplido el deber de transparencia,
en relacion con la clausula suelo, al quedar la escritura en la que constaba a disposicion del prestatario 3
dias antes de la firma, sefala: “Este deber de poner a disposicion del consumidor la informacién relativa a la
existencia de la clausula suelo y su incidencia en la determinacién del interés, en un contrato de préstamo
hipotecario con interés variable, no puede quedar reducida a que los prestatarios puedan acceder a la
minuta de la escritura en que se instrumenta el contrato, dentro de los tres dias previos a su firma. No
cabe cuestionar que la minuta o proyecto de escritura hubiera estado a disposicion de los prestatarios tres
dias antes de la firma del contrato, sino si esto colma los deberes de trasparencia.
Como hemos explicado en otras ocasiones, estos deberes imponen algo mas. En nuestra sentencia
593/2017, de 7 de noviembre , que cita la sentencia anterior 367/2017, de 8 de junio, explicamos el sentido
y el alcance de esta exigencia de trasparencia cuando, como es el caso, se trata de una clausula (suelo) que
afecta a un elemento esencial del contrato (el interés remuneratorio del préstamo): “A las condiciones
generales que versan sobre elementos esenciales del contrato se les exige un plus de informacion que
permita que el consumidor pueda adoptar su decision de contratar con pleno conocimiento de la carga
econémicay juridica que le supondra concertar el contrato, sin necesidad de realizar un andlisis minucioso y
pormenorizado del contrato. Esto excluye que pueda agravarse la carga econémica que el contrato supone
para el consumidor, tal y como este la habia percibido, mediante la inclusiéon de una condicién general que
supere los requisitos de incorporacién, pero cuya trascendencia juridica o econdmica pasé inadvertida
al consumidor porque se le dio un inapropiado tratamiento secundario y no se facilitd al consumidor
la informacién clara y adecuada sobre las consecuencias juridicas y econémicas de dicha clausula”. Esta
informacion, en estos casos, ha de ser precontractual.”
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En la escritura publica de préstamo, el Notario autorizante®' insertard una
resefia identificativa del acta a la que se refieren los apartados anteriores. En
dicha resefia se expresard el nimero de protocolo, notario autorizante y su fecha
de autorizacion, asi como la afirmacién del notario bajo su responsabilidad, de
acuerdo con el acta, de que el prestatario ha recibido en plazo la documentacién
y el asesoramiento previsto en este articulo.

La seccidén 27 del Capitulo 2 de la Ley 5/2019 se dedica a las normas de
conducta, de manera muy semejante al AP y al PLCCI. En el art. |6.] se exige que
el personal al servicio del prestamista o intermediario redna en todo momento los
conocimientos y competencia necesarios sobre los productos que comercializan,
y, en especial, respecto de la elaboracién, oferta o concesién de contratos de
préstamo, la actividad de intermediacién de crédito, y la prestacién de servicios
de asesoramiento, en su caso, y en la ejecucidn de los contratos de préstamo. Esta
obligacién también serd aplicable respecto de los servicios accesorios incluidos
en los contratos de préstamo Yy respecto de los productos de venta vinculada o
combinada a que se refiere el articulo siguiente. Pero se remite la regulacién de
los requisitos mihimos al desarrollo ministerial (ap.2).

Elart. 17 LRCCI, que reproduce el art. 8 AP, se dedica a las ventas vinculadas®
y a las ventas combinadas.®® Como regla general, y de acuerdo con lo previsto
en el art. 12 Directiva, se prohibe la prdctica de venta vinculada con préstamos,
aunque la autoridad competente podrd autorizar précticas de ventas vinculadas
concretas cuando el prestamista pueda demostrar que los productos vinculados
o las categorfas de productos ofrecidos, en condiciones similares entre sf, que
no se presenten por separado acarrean un claro beneficio a los prestatarios,
teniendo debidamente en cuenta la disponibilidad y los precios de los productos
pertinentes ofrecidos en el mercado. En las practicas vinculadas autorizadas,
el apartado 5 del precepto exige al prestamista que informe al prestatario de
manera expresa y comprensible que estd contratando un producto vinculado,
del beneficio que le supone tal contratacion y de los efectos que supondria en su

31 La Disposicion adicional 8% LRCCI, tras la rubrica obligaciones de notarios y registradores con ocasion de
la autorizacion e inscripcion del préstamo hipotecario, sefala que el notario autorizante de una escritura
de préstamo sujeto a la presente Ley entregara o remitira telematicamente al prestatario sin coste copia
simple de aquella. Los registradores de la propiedad remitiran también gratuitamente y de forma telematica
al prestatario nota simple literal de la inscripcion practicada y de la nota de despacho y calificacion, con
indicacion de las clausulas no inscritas y con la motivacion de su respectiva suspension o denegacion. En
la escritura se hara constar una direccion de correo electrénico del prestatario para la practica de estas
comunicaciones.

32 Elart. 4, 25) define a las practicas de venta vinculada como toda oferta o venta de un paquete constituido
por un contrato de préstamo y otros productos o servicios financieros diferenciados cuando el contrato
de préstamo no se ofrezca al prestatario por separado.

33 Elart. 4, 26) define a las practicas de venta combinada como toda oferta o venta de un paquete constituido
por un contrato de préstamo y otros productos o servicios financieros diferenciados, en particular otro
préstamo sin garantia hipotecaria, cuando el contrato de préstamo se ofrezca también al prestatario por
separado.
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caso la cancelacién anticipada o del producto vinculado produciria sobre el coste
conjunto del préstamo y los demds productos o servicios vinculados.

Mucho mds permisivo se muestra el art. 17.6 LRCCI respecto de las ventas
combinadas, en las que el prestamista realizard la oferta de los productos de
forma combinada y por separado, de modo que el prestatario pueda advertir las
diferencias entre una oferta y otra También respecto de ellas se exige al prestamista
el cumplimiento de un especifico deber informativo. El art. 18 (coincidente con el
art. 9 AP) se ocupa de la politica de remuneracién y de los principios que deben
regir en la misma, en la medida que la misma, y en particular los objetivos de
venta, afectaron durante el boom inmobiliario a la evaluacién de riesgos sobre
la solvencia de los futuros prestatarios. Por su parte, el art. 19 LRCCI (art. 10
AP) estd dedicado a regular la actividad de asesoramiento®® que pueden prestar
prestamistas, intermediarios de crédito inmobiliario o representantes designados.
Estos sujetos estdn obligados a informar previa y expresamente y por escrito
al prestatario si estdn o no prestando servicios de asesoramiento vy facilitarle
informacion sobre el conjunto de productos que tomaran en consideracion vy los
gastos que se le facturardn por prestar este servicio o si su importe no puede
determinarse a priori, el método para calcularlo.

Los dos Ultimos preceptos de la seccion 2* se ocupan de los préstamos
inmobiliarios en moneda extranjera (art.20) y de las variaciones en el tipo de
interés (art. 21). El primero de ellos atribuye al prestatario de un préstamo
inmobiliario en moneda extranjera el derecho a convertirlo en una moneda
alternativa a elegir entre la moneda en que perciba la mayor parte de ingresos
o tenga la mayor parte de sus activos o la moneda del E. miembro en que tenga
la residencia, bien al celebrar el contrato o al solicitar la conversién. El tipo de
cambio utilizado en la conversién serd el vigente (y salvo pacto el fijado por BCE)
en la fecha en que se solicite la conversién. Y el art. 21 LRCCI (coincidente con
el art. 12 AP) sefiala que, salvo acuerdo de las partes formalizado por escrito, el
tipo de interés del préstamo no podrd ser modificado en perjuicio del prestatario
durante la vigencia del contrato. De existir acuerdo (préstamo a interés variable)
la variacidn se ajustard al alza o a la baja atendiendo a un indice o tipo de referencia
objetivo claro, accesible, objetivo y verificable

La tercera de las secciones del Capitulo Il LRCCI, que lleva como rubrica
"forma, ejecucion y resolucidon”, consta, de manera semejante al AP vy al PLCCI,

34 El art. 4, 20) define los servicios de asesoramiento como toda recomendacion personalizada que el
prestamista, el intermediario de crédito inmobiliario o el representante designado haga a un prestatario
concreto respecto a uno o mas préstamos disponibles en el mercado. Como ponen de relieve CUNAT
Epo, V. Y MARIMON DuURA, R: “El asesoramiento en materia de crédito inmobiliario”, en AAVV.: La nueva
regulacion de los contratos de crédito inmobiliario (coord. C.C. CasTiLLo MARTINEZ), La Ley Wolters Kluwer,
Madrid, 2020, p. 320, curiosamente la definicion no coincide con la de la Directiva, puesto que en ella no se
indica que el asesoramiento constituye una actividad aparte de la de concesion de crédito o intermediacion.
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de 4 preceptos. El primero de ellos, el art. 22 tiene un titulo ambicioso, forma y
contenido de los contratos, que luego no corresponde con su escasa regulacién.
En efecto el apartado | exige que los contratos de préstamo regulados en ella
se formalizardn en papel o en otro soporte duradero. En caso de que estén
garantizados con hipoteca, constituida sobre un inmueble de uso residencial situado
en territorio nacional, deberdn formalizase en escritura publica (obviamente puesto
que al ser la hipoteca un derecho real de garantia de inscripcién constitutiva,
necesariamente debe acceder al Registro de la Propiedad), pudiendo adoptar el
formato electrénico conforme a la legislacion notarial. En ellos se haran constar,
ademds de los elementos esenciales del contrato, los datos y los elementos que
se determinen por el Gobierno mediante Real Decreto. Por tanto, y de forma
criticable, la norma remite la regulacién del contenido minimo del contrato de
crédito inmobiliario a las normas reglamentarias de desarrollo, vaciando asf el
precepto. Y ello resulta todavia mds chocante por cuanto en el texto de la Ley y
en su Anexo | (FEIN) se incluye de manera pormenorizada la informacién a sobre
el futuro contrato que debe ofrecerse al prestatario, fiador o garante y que tiene
la consideracion de oferta vinculante durante un plazo minimo de 10 dfas en el
que puede ser aceptada por el prestatario. Ademds, su apartado 2 reproduce,
al menos en parte, lo ya afirmado en el art. |5 al sefialar qué, en la contratacién
de préstamos regulados por esta Ley, el Notario no autorizard su elevacion a
escritura publica si no se hubiere otorgado el acta prevista en él prevista. Por
su parte los Registradores de la propiedad, mercantiles y de bienes muebles no
inscribirdn ninguna escritura que se refiera a préstamos regulados por esta Ley en
la que no conste la resefia del acta conforme al articulo 15.7.

En segundo lugar, el art 23 LRCCI se dedica al reembolso anticipado. El
apartado primero del mismo permite al prestatario, en cualquier momento
anterior a la expiracién del término pactado, reembolsar de forma anticipada,
total o parcialmente, la cantidad adeudada. Las partes podran convenir un plazo
de comunicacién previa que no podrd exceder de un mes. La redaccidn del
precepto ha mejorado respecto de su precedente art. 14 AP, en el que se hablaba
erréneamente de extincion del contrato por el prestatario para el supuesto de
amortizacién parcial. Cuando el prestatario manifieste su voluntad de reembolsar
anticipadamente la totalidad o parte del préstamo, el prestamista le facilitard, en
el plazo maximo de tres dias habiles, sin demora en papel o en otro soporte
duradero, la informacidn necesaria para evaluar esta opcidn. El prestatario tendrd
derecho a una reduccidén del coste total del préstamo que comprenderd los
intereses y los costes correspondientes al plazo que quedase por transcurrir hasta
el momento de su extincién. En particular, si se hubiera suscrito un contrato de
seguro accesorio al de préstamo del que sea beneficiario el prestamista, y salvo
que el prestatario comunique expresamente a la compafifa aseguradora su deseo
de que el contrato de seguro mantenga su vigencia y designe para ello un nuevo
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beneficiario,ambos se extinguirdn simultdneamente y el prestatario tendrd derecho
al extorno de la parte de prima no consumida por parte de quien la percibid. Se
informard de estos derechos en la documentaciéon precontractual y contractual
del préstamo inmobiliario y del contrato de seguro (ap. 3). El prestamista sélo
podrd cobrar compensacidn o comisién por reembolso anticipado total o parcial
en los supuestos contemplados en los apartados 5, 6 y 7 del propio precepto. En
los contratos de préstamo a tipo de interés variable, si el reembolso se produce
durante los 5 primeros afios de vigencia del contrato de préstamo, se podrd
establecer una compensacién o comisidn a favor del prestamista que no podrd
exceder del importe de la pérdida financiera que pudiera sufrir el prestamista con
el Iimite del 0,15 por ciento del capital reembolsado. Si se produce durante los 3
primeros afios de vigencia del contrato de préstamo el limite se eleva al 0,25 por
ciento del capital reembolsado anticipadamente.

En caso de novacién del tipo de interés aplicable o de subrogacién de un
tercero en los derechos del acreedor (no incluido art. 14 AP), de acuerdo con
el apartado 6 y siempre que se sustituya un tipo de interés variable por uno fijo,
la compensacién o comisién por reembolso o amortizacién anticipada no podrd
superar la pérdida financiera que pudiera sufrir el prestamista, con el limite del
0,15 por ciento del capital reembolsado anticipadamente, durante los 3 primeros
afios de vigencia del contrato de préstamo. Transcurridos los 3 primeros afios de
vigencia del contrato de préstamo el prestamista no podra exigir compensacién o
comisién. Por dltimo, el apartado 7 permite que se establezca contractualmente
la compensacion a favor del prestamista en los contratos de préstamo a tipo de
interés fijo, o en aquellos tramos fijos de cualquier otro préstamo, con una serie
de limites.

Los dos dltimos preceptos de la Seccidn 3* se dedican respectivamente
a vencimiento anticipado y a los intereses de demora, abordando cuestiones
relevantes en la jurisprudencia tanto del TJUE como del TS, de forma mucho
mds protectora para el prestatario moroso. El art. 24 se ocupa del vencimiento
anticipado, pero circunscribiendo su aplicacién tan sélo en los contratos de
préstamo cuyo prestatario, fiador o garante sea una persona fisica y que estén
garantizados mediante hipoteca o por otra garantfa real sobre bienes inmuebles
de uso residencial o cuya finalidad sea adquirir o conservar derechos de propiedad
sobre terrenos o inmuebles construidos o por construir para uso residencial, y lo
hace de forma imperativa, dado que sus reglas no admitirdn pacto en contrario
(ap.2) En ellos el prestatario perderd el derecho al plazo y se producird el
vencimiento anticipado del contrato si, de manera conjunta, el prestatario se
encuentre en mora en el pago de una parte del capital del préstamo o de los
intereses y la cuantia de las cuotas vencidas y no satisfechas equivalgan al menos al
tres % (2 en el PLCCI) de la cuantia del capital concedido, si la mora se produjera
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dentro de la primera mitad de la duracién del préstamo (se considerard cumplido
este requisito cuando las cuotas vencidas y no satisfechas equivalgan al impago de
doce -9 en el PLCC- 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 -9 en el PLCCI- meses), o al siete % (4 en el PLCCI) de la cuantia del capital
concedido, si la mora se produjera dentro de la segunda mitad de la duracién del
préstamo (se considerard cumplido este requisito cuando las cuotas vencidas y no
satisfechas equivalgan al impago de quince -12 en el PLCCI- plazos mensuales o
un ndmero de cuotas tal que suponga que el deudor ha incumplido su obligacion
por un plazo al menos equivalente a quince -12 en el PLCCI- meses) y, por Ultimo,
el prestamista haya requerido el pago al prestatario concediéndole un plazo de al
menos un mes (15 dias en el PLCCI) para su cumplimiento y advirtiéndole de que,
de no ser atendido, reclamard el reembolso total adeudado del préstamo .

Por Ultimo, el art. 25 se ocupa de los intereses de demora, limitdndolos, de
forma imperativa (ap. 2) para los contratos de préstamo concluidos por una
persona fisica que estén garantizados mediante hipoteca sobre bienes inmuebles
para uso residencial, al interés remuneratorio mds tres puntos porcentuales a
lo largo del perfodo en el que aquel resulte exigible. Se trata de un punto mads
al aplicado en la STS 671/2018, de 8 de noviembre y cuya doctrina habia sido
considerada compatible con la Directiva 93/13 en la STJUE de 7 de agosto de
2018. En cualquier caso, lo cierto es que, afortunadamente para el prestatario
moroso, la limitacién del interés de demora en el art. 25 LRCCI se ha reducido
considerablemente en relacién al PLCCI (triple del interés legal del dinero vigente
a lo largo del periodo en el que aquel resulte exigible, semejante al incluido en
el art. 114.3 LH en la redaccién dada por la Ley 1/2013) o el art. 16 AP (que
ademds lo incrementaba en dos puntos porcentuales). El interés de demora sdlo
podrd devengarse sobre el principal vencido y pendiente de pago y no podra ser
capitalizados en ningln caso, salvo en el supuesto previsto en el articulo 579.2.a)
de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

Es de destacar el acierto que supone la inclusién, durante la larga tramitacién
parlamentaria, de dos Anexos al texto de la Ley, en los que se incorpora, primero
el contenido de la Ficha Europea de Informacion Normalizada FEIN y segundo, el
cédlculo de la Tasa Anual Equivalente (TAE), sin que se remita su contenido a la
regulacion reglamentaria como hacia el PLCCI. Con ello se mantiene el rango legal
de los mismos, siguiendo la linea de lo propuesto por la Directiva 2014/17/UE, lo
que redunda sin duda en una mayor proteccién del prestatario.
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Por dltimo, cabe prestar atencién a la DT 1* LRCCI que se ocupa de los
contratos prexistentes®. Como regla general, el apartado primero excluye, como
regla general, la aplicacién retroactiva del contenido de la ley a los contratos de
préstamo suscritos con anterioridad a su entrada en vigor. Como excepcidn,
admite la aplicacidn de las previsiones de la Ley en tres supuestos. En primer
lugar, si los contratos de préstamo hipotecario celebrados con anterioridad son
objeto de novacién o de subrogacién con posterioridad a su entrada en vigor. En
ese caso, el prestamista deberd informar al prestatario en los términos sefialados
en el articulo 14, de aquellos contenidos que han sido objeto de modificacion
respecto de lo contratado inicialmente®. En segundo lugar, reconoce al prestatario,
cualquiera que sea el momento en que se haya celebrado el contrato, el derecho
de reembolso o amortizacién anticipada, en los términos contemplados en el art.
23.6 LRCCI. Y, en tercer lugar, para los contratos anteriores a la entrada en vigor
de esta Ley en los que se incluyan cldusulas de vencimiento anticipado, serd de
aplicacién lo previsto en el articulo 24 de esta Ley, salvo que el deudor alegara
que la prevision que contiene resulta mds favorable para él. Sin embargo, no serd
de aplicacidn este articulo a los contratos cuyo vencimiento anticipado se hubiera
producido con anterioridad a la entrada en vigor de esta Ley, se hubiese instado
o no un procedimiento de ejecucidn hipotecaria para hacerlo efectivo, y estuviera
este suspendido o no.

Para concluir cabe sefialar que la DF 16* sefiala que la Ley 5/2019 entré en
vigor a los tres meses de su publicacién en el BOE. Esta vacatio legis se introdujo,
de manera progresiva, durante la tramitacion parlamentaria, con la deliberada
intencién de dar un tiempo a los operadores econdmicos para su aplicacion

35 En relacién a la aplicacion de la LRCCI a los contratos cuya oferta y entrega de informacion se realizd
con anterioridad a la entrada en vigor de la misma, pero cuya formalizacién del contrato de préstamo
hipotecario se realizé con posterioridad, se pronuncié la Instruccion de la DGRN de 14 de junio 2019 (BOE
de 15 de junio).

36 Y en este sentido se ha pronunciado el Tribunal Supremo en la STS 643/2017, de 24 de noviembre, en la
que se afirma que el hecho de que el préstamo hipotecario no sea concedido directamente al consumidor,
sino que este se subrogue en un préstamo previamente concedido al promotor que le vende la vivienda,
no exime a la entidad bancaria de la obligacién de suministrar al consumidor informacién que le permita
adoptar su decision de contratar con pleno conocimiento de la carga econémica y juridica que le supondra
subrogarse como prestatario en el préstamo hipotecario, sin necesidad de realizar un analisis minucioso y
pormenorizado del contrato. Una parte considerable de las compras de vivienda en construccion o recién
construida se financia mediante la subrogacion del comprador en el préstamo hipotecario concedido al
promotor, con modificacion, en su caso, de algunas de sus condiciones. Si se eximiera a la entidad financiera
de esa exigencia de suministrar la informacién necesaria para asegurar la transparencia de las clausulas
que regulan el objeto principal del contrato, se privaria de eficacia la garantia que para el cumplimiento
de los fines de la Directiva 93/I13/CEE y la legislacion nacional que la desarrolla supone el control de
transparencia. Otras resoluciones todavia mas recientes son las SSTS 32/2018, de 23 de enero (Ponente
PJ. Vela Torres), 38/2018, de 24 de enero, de la que ha sido ponente el Magistrado Ordufia Moreno y
42/2018, de 26 de enero, de la que ha sido Magistrado Ponente Rafael Saraza Jimena, y en la que se estima
el recurso de casacion confirmando la Sentencia de instancia por entender que el banco no suministré
informacion alguna al prestatario sobre la existencia y trascendencia de la clausula suelo antes de la firma
de la escritura de subrogacion, por lo que cuando el prestatario adopté su decision, no tenia la informacion
que le permitiera valorar la trascendencia de tal clausula en la economia del contrato, pues la existencia
del suelo limitaba significativamente la posibilidad de variacion a la baja del tipo de interés por lo que en la
practica el tipo de interés solo podia variar sustancialmente al alza.
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efectiva. En efecto, la DF 12% PLCCI disponia la entrada en vigor al dia siguiente
de su publicacién en el BOE, plazo que se vio ampliado a 30 dfas en la DF 16* del
texto que llegd al Senado y a 3 meses en su aprobacidn definitiva por el Congreso.

[2792]
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