Proyecto de Ley reguladora de los contratos de crédito inmobiliario (actualmente, diciembre 2017, en tramite parlamentario)
Esta Ley seré de aplicacion a todos prestatarios que sean personas fisicas y posean un préstamo con garantia hipotecaria. Las disposiciones de esta Ley tienen caracter
imperativo, no admitiran pacto en contrario.

Informacién bdsica

Toda publicidad debera especificar de forma clara, concisa y destacada:

que deberd figurar en | a) La identidad del prestamista
la publicidad de los | b) El tipo deudor, indicando si es fijo, variable o una combinacién de ambos, junto con informacién sobre los gastos incluidos, en su caso, en el coste total
préstamos | del préstamo para el prestatario
inmobiliarios | c) El importe total del préstamo
d) La Tasa anual equivalente
e) Cuando proceda: la duracién del contrato de préstamo, el importe de los pagos a plazos, el importe total adeudado por el prestatario, el nimero de pagos
a plazos y una advertencia sobre el hecho de que las posibles fluctuaciones del tipo de cambio podrian afectar al importe adeudado por el prestatario.
Normas de | Se deberd entregar al prestatario con una antelacion minima de siete dias naturales respecto al momento de la firma del contrato, la siguiente
transparencia en la | documentacion:
comercializacién de | a)la FEIN (Ficha Europea de Informacién Normalizada) y la FiAE (Ficha de Advertencias Estandarizadas).
préstamos | c) en caso de préstamo a tipo de interés variable, un documento separado con una referencia especial a las cuotas periédicas a satisfacer en diferentes
inmobiliarios | escenarios de evolucién de los tipos de interés.
d) copia del proyecto de contrato, que incluird, de forma desglosada, la totalidad de los gastos asociados a la firma del contrato, especificando los gastos
estimados que corresponden al notario, al registro, al impuesto de transmisiones patrimoniales y a la gestoria.
e) cuando el prestamista requiera al prestatario una péliza de seguro, asi como la suscripcién de un seguro de dafios, debera entregar al prestatario por
escrito las condiciones de las garantias del seguro que exige.
f)la advertencia al prestatario de la obligacion de recibir asesoramiento personalizado y gratuito del notario que elija, sobre el contenido y las consecuencias
de la informacién contenida en la documentacion que se entrega.
Venta de productos | Venta vinculada: toda oferta o venta de un paquete constituido por un contrato de préstamo y otros productos o servicios diferenciados cuando el contrato
vinculados al | de préstamo no se ofrezca al prestatario por separado.
préstamo hipotecario | Quedan prohibidas las practicas de venta vinculada de préstamos, con las excepciones que pueda establecer el Banco de Espafia.

En las ventas vinculadas el prestamista informard al prestatario de manera expresa y comprensible:

a) que se estd contratando un producto vinculado,

b) del beneficio que supone para el prestatario su contratacion,

d) de los efectos que la cancelacién anticipada del préstamo o cualquiera de los productos vinculados produciria sobre el coste conjunto del préstamo y el
resto de los productos o servicios vinculados.

NOTA: Este documento es meramente informativo, no tiene ningtn valor legal ni probatorio, es de elaboracion propia, el contenido se ha simplificado, se han omitido detalles y esté sujeto a cambios. v1




Venta de productos
combinados al
préstamo hipotecario

Venta combinada: 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 o crédito se ofrezca también al prestatario por separado.

Las practicas de ventas combinadas de préstamos podran realizarse sin mas.

En las précticas combinadas, el prestamista realizara la oferta de los productos de forma combinada y por separado, de modo que el cliente pueda advertir
las diferencias entre una oferta y otra. Antes de la contratacion de un producto combinado, el prestamista informard al prestatario de manera expresa y
comprensible:

a) que se estd contratando un producto combinado,

b) del beneficio que supone para el prestatario su contratacion,

c) de la parte del coste total que corresponde a cada uno de productos o servicios,

d) de los efectos que la no contratacion individual o la cancelacién anticipada del préstamo o cualquiera de los productos combinados produciria sobre el
coste conjunto del préstamo y el resto de los productos o servicios combinados, y

e) de las diferencias entre la oferta combinada y la oferta de los productos por separado.

Comprobacion del
cumplimiento del
principio de
transparencia material
ante el notario

El prestatario habra de comparecer ante el notario por él elegido a efectos de obtener presencialmente el asesoramiento descrito en los siguientes apartados.
El notario verificard la documentacion y hard constar en un acta notarial previa al dia de la formalizacién del préstamo hipotecario:

a) El cumplimiento de los plazos legalmente previstos de puesta a disposicién del prestatario de los documentos.

b) Las cuestiones planteadas por el prestatario y el asesoramiento prestado por el notario. Deberan recogerse las pruebas realizadas por el prestatario de
entendimiento de diversos ejemplos de aplicacion préctica de las cldusulas 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 suscritos.

¢) El notario deberd informar individualizadamente, haciéndolo constar en el acta, que ha prestado asesoramiento relativo a las cldusulas especificas
recogidas en la FEIN y en la FiAE, de manera individualizada y con referencia expresa a cada una. Igualmente, y en presencia del notario, el prestatario
responderd a un test que tendrd por objeto concretar la documentacion entregada y la informacion suministrada.

d) La manifestacion manuscrita y firmada por el prestatario, en la que declare que ha recibido, con una antelacién minima de siete dias, los documentos, asf
como que comprende y acepta su contenido y que entiende los riesgos juridicos y econdmicos de la operacién.

El prestatario debera comparecer ante el notario, para que este pueda extender el acta, como tarde el dia anterior al de la autorizacién de la escritura publica
del contrato de préstamo.

Si no quedara acreditado documentalmente el cumplimiento en tiempo y forma estas obligaciones o si no se compareciese para recibir el asesoramiento
en el plazo sefialado, el notario expresaré en el acta esta circunstancia y no podra autorizarse la escritura publica de préstamo.

El acta no generaré coste alguno.

NOTA: Este documento es meramente informativo, no tiene ningtn valor legal ni probatorio, es de elaboracion propia, el contenido se ha simplificado, se han omitido detalles y esté sujeto a cambios. v1




Reembolso anticipado | El prestatario podra en cualquier momento anterior a la expiracién del contrato reembolsar de forma anticipada total o parcialmente la cantidad adeudada.
Cuando el prestatario manifestase su voluntad de reembolsar anticipadamente el préstamo, el prestamista le facilitard la informacion necesaria para evaluar
esta opcidn. En dicha informacidn se cuantificaran, las consecuencias que tiene para el prestatario la liquidacion total o parcial de sus obligaciones antes de
la terminacion del contrato de préstamo.

En los contratos de préstamo a tipo de interés variable:

a) durante los 5 primeros afios de vigencia del contrato de préstamo, se podra establecer una compensacién o comision a favor del prestamista con el limite
del 0,25% del capital reembolsado anticipadamente; o

b) durante los 3 primeros afios de vigencia del contrato de préstamo, se podra establecer una compensacién o comision a favor del prestamista con el limite
del 0,5% del capital reembolsado anticipadamente.

En los contratos de préstamo a tipo de interés fijo:

a) durante los 10 primeros afios de vigencia del préstamo, se podra establecer una compensacién o comision a favor del prestamista con el limite del 4%
del capital reembolsado anticipadamente; y

b) hasta el final de la vida del préstamo, se podrd establecer una compensacién o comision a favor del prestamista con el limite del 3% del capital
reembolsado anticipadamente.

Cambio de contrato de | En caso de novacidn del tipo de interés aplicable o de subrogacién de un tercero en los derechos del acreedor, siempre que en ambos casos suponga la

tipo variable a tipo de | aplicacion durante el resto de vigencia del contrato de un tipo de interés fijo en sustitucion de otro variable, la compensacién o comisién por reembolso o

interés fijo | amortizacién anticipada no podrd superar el limite del 0,25% 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 alguna.
Vencimiento | En los contratos de préstamo que estén garantizados mediante hipoteca, el prestatario perderd el derecho al plazo y se producira el vencimiento anticipado
anticipado | del contrato si concurren conjuntamente los siguientes requisitos:

a) Que el prestatario no pague una parte del capital del préstamo o de los intereses.

b) Que la cuantia de las cuotas vencidas y no satisfechas equivalgan al:

impago de 9 meses o el 2% de la cuantia del capital concedido, dentro de la primera mitad de la duracion del préstamo
Impago de 12 cuotas o el 4% de la cuantia del capital concedido dentro de la sequnda mitad de la duracion del préstamo

NOTA: Este documento es meramente informativo, no tiene ningtn valor legal ni probatorio, es de elaboracion propia, el contenido se ha simplificado, se han omitido detalles y esté sujeto a cambios. v1




Intereses de demora

El interés de demora serd el triple del interés legal del dinero vigente a lo largo del periodo en el que aquel resulte exigible. Los intereses de demora sdlo
podran devengarse sobre el principal pendiente de pago y no podrén ser capitalizados en ningdn caso.

Préstamos
inmobiliarios en
moneda extranjera

Se entiende por préstamo denominado en moneda extranjera a todo contrato de préstamo inmobiliario denominado en una moneda distinta de la del
Estado miembro en que resida el prestatario, o de aquella en la que el prestatario tenga los activos o reciba los ingresos con los que reembolsar el préstamo.
El prestatario tendrd derecho a convertir el préstamo a una moneda alternativa, siempre que el préstamo esté en vigor. Dicha moneda alternativa serd:

a) lamoneda en que el prestatario perciba la mayor parte de los ingresos o tenga la mayoria de los activos con los que ha de reembolsar el préstamo, o
b)la moneda del Estado miembro en el que el prestatario fuera residente en la fecha de celebracién del contrato de préstamo o sea residente en el momento
en que se solicita la conversion.

Contratos
preexistentes

Esta ley no sera de aplicacién a los contratos de préstamo suscritos con anterioridad a su entrada en vigor.

Reembolso anticipado: cualquiera que sea el momento en el que se hubiera celebrado el contrato, el prestatario siempre tendré derecho de reembolso
anticipado en el supuesto previsto en el apartado 6 del articulo 21.

Vencimiento anticipado: quedard regulado bajo los términos de esta ley el vencimiento anticipado de los contratos que tenga lugar a partir de la entrada en
vigor de esta norma, y también los contratos se hubieran celebrado con anterioridad e incluso aunque contuvieran alguna estipulacién al respecto.
Prestamos en moneda extranjera: cualquiera que sea el momento en el que se hubiera celebrado el contrato, el prestatario siempre tendra derecho a
convertir el préstamo a una moneda alternativa.

NOTA: Este documento es meramente informativo, no tiene ningtn valor legal ni probatorio, es de elaboracion propia, el contenido se ha simplificado, se han omitido detalles y esté sujeto a cambios. v1




