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CAPITULO IV
DEFINICIONES

GUILLEM IZQUIERDO GRAU

Profesor asociado en la Universidad Auténoma de Barcelona,
ESADE Law & Business School Universidad Ramén Llull y
Universitat Oberta de Catalunya. Abogado en ejercicio del
Ilustre Colegio de la Abogacia de Barcelona

Fl art. 4 LCCI contiene 27 definiciones sobre términos que se utilizan
alolargo de la LCCl y, por tanto, de la Directiva 2014/17/UE. Constituye
en efecto una practica habitual en la mayor parte de directivas europeas
que el legislador defina los términos utilizados en estas. A continuacion se

realiza un breve comentario sobre dichos términos:

1) “Prestatario”: toda persona fisica que sea deudor de préstamos que estén garan-

tizados mediante hipoteca sobre bienes inmuebles de uso residencial o cuya finalidad

sea la adquisicion o conservacion de terrenos 0 immuebles construidos o por Construir.

La LCCI circunscribe la nocién de prestatario al hecho de ser el deudor
de un préstamo hipotecario cuya fnalidad sea la adquisicién de bienes
inmuebles de uso residencial o la adquisicién o conservacién de terre-
nos o inmuebles construidos o por construir, entendemos que destinados
a ser destinados a vivienda, de conformidad con el ambito objetivo del
art. 3 Directiva 2014/17/UE. Por tanto, el concepto de prestatario se
refiere exclusivamente al titular de la deuda de un préstamo hipotecario.

Sorprende que el art. 4.1) L.CCI hable de prestatario en lugar de consumi-
dor, toda vez que es el término utilizado en el art. 4 Directiva 9014/17/UE en

] art. 4.1) de la Directiva 2014/17/UE

sus versiones en castellano y en inglés. E 17/1
idor contenida en el art. 3.1) Directiva

2008/48/CE, es decir, la persona fisica que en la contratacion de bienes y
servicios actiia al margen de su actividad comercial 0 profesional. Asimismo,
el predmbulo de la LCCI establece que: “La Directiva 2014/17/UE establece un
Tegimen especifico de prroteccion de las personas consumidoras que tengan la com'iwzon
de prestatarios, garantes o titulares de garantias en préstamos 0 créditos gqmntzzados
Mediante hipoteca sobre bienes inmuebles de uso residencial, 0 cwya finalidad sea la
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. P 1] 1 la Di 5
idencial”. Por tanto, si reCtivy o, .
isici6 enes inmuebles de U0 7 i smbito subjeti .
i ge iﬁ"lf)sc;gn de consumidor Pa%ﬁjaresﬁloa?n tantobéfltclzv: : huble
P edle ]a LCCl s€ hubiera referido @ €7 detas Partir 4
sido descable que ¢ la LCCI otros sujetos, al margen i ﬁprccistaltano
?gnt{acclﬁlf;(;zg)gién de consumidor, como pueden ser 10s hadores o
ran la ¢
tes y los titulares de otras garantias.

8, ten.
8aray,.

:ncoherencia conceptual en Ia delim;

30 ¢ ot L.CCI en tanto que el art. 2.1.a) [,
tacién del ambito subjetivo de ge préstamo hipotecario para adquirirc E;

contratos (
cuando se refiere a 10s L o aee ane el ‘
inmueble que cum 6n domestica ge q Prestatari

]la una funci 0; : . |
fiador o garante tenlzgan ]a consideracion de con§um1d(cl>res, a diferenciy dei
art. 2.1.b) LCCI que sique exige que el prestatario, fiador o garante tengay
esta consideracion. | |
2) “Prestamista immobiliario”: toda persona fisica 0 juridica que, de maney,
wsional, realice la actividad de concesion de los préstamos a los que se refiere o]

articulo 2.1, letras a) y b).

En el lado opuesto del pres
En este caso, la ley prevé, que €s

tatario se sitda el prestamista inmobiliaric,
tos sean personas fisicas o juridicas ¥ que

se dediquen de manera profesional a la celebracién de contratos de prés-
tamo con garantia hipotecaria u otro derecho ‘rt.aa‘llcon consumidoresy que
tengan por objeto la financiacién de la adquisicién de un bien inmueble
de uso residencial o la celebracién de contratos de préstamo que tengan
como finalidad adquirir o conservar derechos de propiedad sobre terrenos
o inmuebles construidos o por construir, siempre que, en este caso, el pres-
tatario, fiador o garante sea un consumidor.

En el caso de los prestamistas inmobiliarios la definicién contenida
en la LCCI es muy parecida a la que se contiene en el art. 4.2) Directiva
2014/17/UE, que se remite a lo dispuesto en su art. 3 sobre el ambito de
gplicacién de la misma. Por tanto, cabe concluir que las personas fisicas y
juridicas que celebren con consumidores contratos de préstamo inmobilia-
rio que tengan por objeto la adquisicién de un bien inmueble de uso resi-
dencial o la adquisicion o conservacién de derechos de propiedad sobre
terrenos o bienes inmuebles construidos tendran la consideracién de pres-
tamistas inmobiliarios y tendrdn que observar las previsiones de la LCCI en
cuanto al cumplimiento de sus obligaciones legales.

No obstante i :

Fodtid ’ z}‘.dlferenaa de la DCCI, el art. 2.1.b) LCCI se refiere al
P 1sta que “intervenga en el mercado d 4% :
caricter empresarial : cado de servicios financieros con
lidad excluin)vafxilml O.PI’Ofesmr’l’a] o, aun de forma ocasional, con una fin2-
cién subjetivo de(le::ll }fcl(r]?, ersora”. Por tanto, dentro del 4mbito de aplicd
que, no dedicindose ;lu_edaran incluidos los prestamistas inmobiliarios
tecarios, lo hacen depfro eSlon"ﬂmente a la concesién de préstamos hipo-
inversora. Esto se ono I<1)1”ma1 ocasional con una finalidad exclusivament¢
CEE en o relativo 121 Cg a lo dispuesto en el art. 2.c) Directiva 93/ 13
o juridica que, en las trancept(? de profesionalidad: “toda persona fisic2

nsacciones reguladas por la presente Directiva
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ctie dentro del marco de su actividad

. g . rof 1 & 5
L Asimismo, la referencia a la imervg)nci grsllggali Ya sea piiblica o pri-
gnancieros de forma ocasional con una finalidad exe 1m?rcad° de servicios
ambiéﬂ s€ clusivamente inversora

opone a la doctrina elaborad

R L P aporelTrib

aisicion de viviendas en régimen de multipropielcllnz:ll Supremo sobre la
&,‘Clusivamente inversora'. ad con una finalidad

1 restamista que intervenga en el m g
siorlfal actuard con una finalidad exclus?vr:rii?xtﬁen?r?v(zfsrgrg ecforrga Celos
intereSes actadOS_ Co_mpo’zem un animo de lucro o rendimiento del cap;;:? :;st lc(i)s
superior le resarcimiento ! dario de indisposicion del activo. En sentido coezt i
" 4 ﬁnalzdad inversora cuando no se pacten intereses o cuando los z’ntrecrlgo’
ctados cumplan exclusivamente la funcion [...] a la retribucién del lucro ces is
e SUPONe al prestamista la concesion del préstamo’?, ey

3) «“Contrato de préstamo”: el Qontmto mediante el cual un prestamista concede
o st comf mete a‘conceder un préstamo a un prestatario incluido en el dmbito de
aplicacion del articulo 2, en forma de pago aplazado, crédito u otra facilidad de
pago similar.

La relacion juridica entre el prestatario consumidor y el prestamista
inmobiliario se constituye a través de un contrato de préstamo, de los que
se incluyen en el ambito de aplicacion del art. 2 LCCI, es decir, que ten-

n por objeto la adquisicién de un bien inmueble de uso residencial o
[a adquisicion o conservaciéon de derechos de propiedad sobre terrenos o
bienes inmuebles construidos o por construir, en forma de pago aplazado,

crédito u otra facilidad de pago.

El art. 2 LCCI parece que solo contemple que la garantia de dichos
contratos sea de naturaleza real, pues el art. 9.1.a) habla de préstamos con
garantia hipotecaria u otro derecho real, sin hacer referencia a contratos
de préstamo sin garantia real, afianzados 0 no por un tercero que ten-
drfa la consideracién de fiador, cuyo incumplimiento determinaria que
el consumidor prestatario respondiera con todos sus bienes presentes y
futuros (art. 1.911 CC). No obstante, la Directiva 2014/ 17/UE también se
pronuncia en estos términosy el art. 3.1.a) Directiva 2014/17 / UE habla df
“contratos de crédito gamntizados poruna hipoteca o por otra garantia comparable”.

el ambito de aplicacion de la

Por tanto, parece que no S€ incluyen en 1 )
LCCI aquellos contratos de préstamo que 1o estén garantizados con una
garantia de naturaleza real. Podria ser el caso de aquellas cgmpraventas de
adquisiciones de bienes inmuebles €n las cuales €l consumidor prestatario

de i ta el punto de que el prf:stamista
cmboleats granPerie sl A hfa)?en inlr)nueble de su propledad en

inmobiliario no requiriera gravar un . >da
nto

garantia de la devol(lllcién del préstamo, por tanto, ante el incumplimie

o=

{4 915 06/ 20} A 0.5 FRLY ds 20Hs Ley de Contratos de Crédito Inmobilia-

. (2) CARRASCO PARERA, A (Dir.), Comentario a la
o, Aranzadi Thomson Reuters, Cizur Menor (Navarra), 2019, P- 115.
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S a

X eriza a los contratos de pré§tam0 Tegy.
En consecuencia, lo ?ilrl::e(;zrzc‘ltgrilﬁvcﬂucren a un prestatario, ﬁadogl;
lados por la LCCI es, Ii)sta inmobiliario, entendidos como se han descrig,
garante y a un prelslt:nslegundo’ el cumplimiento de estos elgten garan iy,
gnterl?lﬂllllg:;ﬁgo%ec; o por otro derecho de naturaleza real3.
0s CO

" ido al prestatario junto con o] Contrgy
Qi i0”: todo servicio ofrecido a 0
4) “Servicio accesorio™:
de préstamo.

.4) Directiva 2014/17/UE no dejan lugar ,
El art. 41.4) ﬁggig’eeé:g'négse por servicio accesorio. Se trata’de todo
dudas por Ogs ofrecido al consumidor junto '511 contrato de préstam,
s gue ser obligatorios para obtener el crédito o para hacerlo ey |
que-pLceen; dicadas. A lo largo de la regulacion de la Directiva 2014,/14 /
condiciones :Rran = .nos ejemplOS de servicios acce.SOI“lOS que ofrecen los
o er.lctlzlg inmobil%:rios a los consumidores. Por ejemplo, la cuenta ban.
pre'smll)l'ls ta en la entidad financiera titular del crédito o el seguro de vida
C'ana? cizra un préstamo hipotecario. En relaciép con ¥o.s SErvicios acceso-
Eg; U;:: impormgte destacar que los prestamistas inmobiliarios estaran obj;.
gad:)s a informar sobre estos a los prestatarios, especialmente Cuandolsean
obligatorios para contratar el préstamo inmobiliario o para contratarlo ep
las condiciones ofrecidas (art. 13.1.m) Directiva 2014/17/UE y art. 6.(31)'
9.m) LCCI), y tendrén que proporcionar al consumidor explicaciones ade-

cuadas para que este pueda valorar si se ajustan a sus necesidades (art. 16.1
Directiva 2014/17/UE y art. 16.1 LCCI).

Por tanto, en relacién con los servicios accesorios, los pri.nmpa!es debe-
res de los prestamistas inmobiliarios se reducen a proporcionar informa-
cioén al prestatario sobre los mismos, f:spg:cmlmg:ptq cuando su contratacién
fuera necesaria para acceder al crédito Inmobiliario.

5) “Intermediario de crédito inmobiliario”™ toda persona fisica o Juridica que, mf
actuando como prestamista, ni Jedatario pdblch, desarrol?a una actzvzdad_comterz
cial o profesional, a cambio de ung remuneracion, pecuniaria o de cualquier 0

Jorma de beneficio economico acordado, consistente en poner en contacto, directa

(3) CARRASCO PARERA, A (Dir.), Comentario a Ig Ley de Contratos de Crédito Inmobilio-
1i0..., op. cit., p. 124-128, Entre los derecho

sreales de garantia sobre el inmueble residencial,
diferentes a Ia hipoteca inmobiliaria, Ia doctrina ha sos

biliaria sobre derechos de superficie, la hipoteca inm
convencional sobre bienes inmuebles de uso residenci
derecho de usufructo sobre un bien inmueble de uso
sobre la nuda propiedad de un bijen inmueble de uso
sobre derecho de hip

oteca voluntaria sobre un bien i
con precio aplazado y pacto de reserva de dominio, la
Y Pacto de retro, la concesién de la nuda
en caso de impago, 1a concesion de uy

con cldusula asuncién del Precio abonado, el lase pq
consignativos,

tenido que tanto la hipoteca mmg
obiliaria sobre derecho de re{)racel
al, la hipoteca inmobiliaria So‘]F:ria
residencial, la hipoteca fanb}]f g
residencial, la hipoteca inmobilia o
nmueble de uso residencial, la ven

£ impag®
pcion de compra en caso de "Cnef;ls%s
ck, el leasing inmobiliario y los
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_ctamente, G UNG persona fisica con yn
0 tﬂ‘fl‘ffie las siguientes funciones con
%’d articulo 2.1, letras a) y b):

prestamista y en realizar ademds
respecto a los contratos de préstamo a que se

0P resentar u ofrecer a los prestatarios dichos contratos de préstamo;

asistir a los pre:statarios realizando los tramites previos u otra gestién precon-
mb) | respecto de dichos contratos de préstamo; d S

¢) celebrar los contratos de préstamo con un prestatario en nombre del prestamista.

Una de las principales novedades de la Directiva 2014/17/UE y de
|a LCCI es que pone su fo;o de atencion en el papel y las actividades de
los intermediarios de préstamos inmobiliarios. La Comisién Europea
Jetectd que algunos de los problemas que sufren los mercados hipote-
carios no se deben exclusivamente al comportamiento de los prestamis-
tas inmobiliarios, sino que los intermediarios de crédito inmobiliario
tienen un papel‘lmportante para lograr la adecuada protecciéon del
consumidor, razén por la cual, aun tratindose de una directiva del
minimos, €l Considerando n.° 14 Directiva 2014/17/UE establece la
obligacién de los Estados miembros de transponer las disposiciones de
dicha directiva relativas a los intermediarios de crédito inmobiliario.
Ademis, el establecimiento de un régimen juridico comin referido a
los intermediarios de crédito inmobiliario se vincula con otros servicios
accesorios que aquellos puedan prestar a los prestatarios, por ejemplo,
la contratacién de un seguro de vida en los préstamos con garantia
hipotecaria (Considerando 28 Directiva 2014/17/UE.

Por tanto, por intermediarios de crédito inmobiliario son todas aque-
llas personas fisicas o juridicas, que desarrollando una actividad comercial
o profesional, ponen en contacto a prestamistas y prestatarios consumi-
dores, a cambio de una remuneracion econémica y, ademas de realizar
esta labor comercial, participan en el procedimiento de contratacién de
crédito inmobiliario asesorando al prestatario durante la etapa precontrac-
tual, o bien ofrecen ellos mismos diferentes contratos inmobiliarios al con-
Sumidor, o intervienen en el procedimiento de contratacién del préstamo
Inmobiliario en nombre del prestamista inmobiliario.

. LaDirectiva 2014/17/UE y la LCCI han establecido un régimen juri-

Ico practicamente uniforme en relacién con los deberes y obligac.ior.les
que se imponen a los prestamistas inmobiliarios y a los intermediarios
de erédito inmobiliario. En este sentido, el art. 5 LCCI dispone que
Ambas categorias de sujetos deberdn ajustar su actuacion a los princi-
Plos de honestidad, imparcialidad, transparencia y profesionalidad en
® marco de la contratacién de créditos inmobiliarios. Los arts. 9y 10
t les impone las mismas obligaciones de informacion precontrac-
ual; e] ar, 12 LCCI les impone el deber de comprobar la solvencia de

S Prestatarios antes de la contratacién de los créditos inmobiliarios,

nt . .
'€ otras obligaciones.

.

Scanned with CamScanner


https://digital-camscanner.onelink.me/P3GL/g26ffx3k

[LIARIO. ESTUDIOS Y COMENTARIOS

3 B
130  LEYDE CONTRATOS DE CREDITO INMO

los intermediarios de crégj,
| supuesto de que€ ot
e pan s oot I L
mmObﬂ}a?o r a un supuesto de responsabl ; "o
ello daria luga n ser objeto de consolidaciin pqy,

: deba iyt
o g’ e it L o a7
ion de las cuent ’

En consecuencia,

o se remite a 1a gieﬁnicién de grupo
El art. 4.6) Directuva 2%10412 1/’;{1%& de 26 de junio, sobre los estadog

contenida en la Directiva onsolidados y otros infOrmes

. financieros €
financieros anuales, los estados sas, que define al grupo €n su art. 2 1))

: : hiie '
aﬁne(f frfacggggfigipﬁagz; lz? totalidad de sus empresas ﬁhales:

Con’l' “Intermediario de crédito vinculado™: todo in.tefrme(lliggo de crédito que actyj,
en 1:¢)7mbn’ y bajo la responsabilidad plena ¢ incondicional ae:

a) un solo prestamista;

b) un solo grupo; o A :
¢) un niimero de prestamistas 0 grupos quemo representa a la mayoria del mercado,

En relacién con los intermediariqs de créd.ito inmol?lhf«,mo, la Dﬁ”gc—
tiva 2014/17/UE y la LCCI diferencian entre lnterr{lqdlanos de crédito
vinculados o no, en funcién de su prestan sus SErviclios en n9mbre de
un solo prestamista, un solo grupo de prestamistas 0 un numero de
prestamistas o grupos que no representen la mayoria del mercado. Por
tanto, puede afirmarse que existe una relacion de dependencia o de
exclusividad entre los prestamistas inmobiliarios y los intermediarios de

crédito vinculados.

Esta relacién de dependencia o exclusividad tiene como consecuen-
cia la imposicién de unes deberes y obligaciones legales que son mis
vigorosos para los intermediarios de crédito vinculados, pues estos esta-
ran supervisados por el Banco de Espana o por el 6rgano competente
de la comunidad auténoma (art. 33 LCCI). Asi se desprende del art. 9
LCC], relativo a la informacién general de los préstamos inmobiliarios. El
art. 13.1 Directiva 2014/17/UE dispone que los Estados miembros pueden
imponer este deber de informacién general a los intermediarios de crédito
no vinculados, oportunidad que no ha aprovechado el legislador espaiiol
para establecer un régimen juridico uniforme para los intermediarios de
crédito inmobiliario, independientemente de su grado de relacién con los
prestamistas inmobiliarios. Asimismo, el art. 31 LCCI también impone la

obligacid inform 3

mangﬁglf; ?gslglf;mardg 1,05 Pc{estatanos sobre la vinculacién o no qué
; ediarios 2d; svad! 2
rios, en aras de e crédito con los prestamistas inmobilia

. que puede ser un elem U
midor a Ia hora de i g €nto a tener en cuenta por el cons

08 Intermediarios vinculados, habida cuent2

’

que en caso de inc i
umplimiento de sys obligaciones legales o en caso ¢
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par algtin dano o perjuicio al prestat

2 ario s ;
der4 el prestamista inmobiliario, por su actividad profesional

oCaSiO

) “Repn’fmt;enw deﬂtg’i‘tad:l)” toda persona fisica o juridica que realiza las acti-
idades pTopiss u; in mwb arano de crédito inmobiliario en nombre y por cuenta
‘i un tiNico intermediano, bajo la responsabilidad plena e incondicional de este.

se desprende de la definicién transcrita que los intermediari é-
dito jnmobiliario pue(.ie.n ayudarse de reprgsentantes desiegci:zgg: I()lzr;rlea
restacién de sus servicios. Consecuencia de ello es que estos actien en
nombre y por cuenta del intermediario de crédito y bajo su responsabili-
dad. Esta idea se expone en el Considerando (70) Directiva 2014/17/UE:
« En algunos Estados miembros, los intermediarios de crédito pueden recurrir a los
servicios de representantes designados para que estos lleven a cabo actividades por
cuenta de ellos "

Para el caso de lgs representantes designados, la Directiva 2014/17/
UE en algunas ocasiones establece un régimen juridico uniforme para
los diferentes intervinientes en el proceso de contratacién del préstamo
inmobiliario, es decir, los prestamistas, los intermediarios de crédito y sus
representantes designados. Por ejemplo, en relacién con los deberes de
informacién precontractual y con la supervision del cumplimiento de los
requisitos de competencia y profesionalidad para el gjercicio de sus funcio-
nes. Sin embargo, en algunas materias el legislador europeo previé que los
Estados miembros pudieran aplicar el régimen establecido en la Directiva
9014/17/UE relativoalos representantes designados ono, concretamente la
autorizacién preceptiva para desarrollar sus actividades (Considerando 70)
o el régimen juridico uniforme para que presten sus servicios en todo el
territorio de la Unién. Por tanto, procede exponer sucintamente la opcién
elegida por el legislador espafol para esta categoria de sujetos intervinien-
tes en el proceso de contratacion de préstamos inmobiliarios.

En lineas generales puede decirse que el legislador espaiiol ha optado
por establecer un régimen juridico uniforme para tqdos los. sujetos intervi-
nientes en el proceso de contratacién de préstamos 1nmo})11}anos. En‘ este
sentido, los representantes designados por los intermediarios de crédito
tienen los mismos deberes de informacion precontractual.con los consu-
midores (art, 9 y 10 LCCI); informacién relativaala solvencia del .po.ten.a‘al
Prestatario (art. 12 LCCI); normas de transparencia en la comercializacion
de préstamos hipotecarios (art. 14 LCCI); requisitos de conocimientos y
COmpetencia aplicables al personal (art. 16 LCCI), entre otros. Por tanto
el legislador espaiiol ha optado por hacer extensivo el régimen juridico de

ﬁlDirectiva 9014/17/UE a todos los sujetos participantes €n el mercado

IPotecario en aras de la proteccién del prestatario.
revisiones que s€ refieren exclu-

: argo, la LCCI dedica algunas p Sl
SVamente a l(g)s ’interme diarios de crédito y a s}ls.represcntqntes.giiltagx;z:l
Q0s. Segtin el art, 27 los intermediarios de crédito deben inscribi
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ar los representantes dcsignadm

1 deberd refle] : :
cual debe 1 | mercado hipotecario (ar 30

un registro pu dran actuar €n el1
jenes podran &&= Asigne en e ity
por cuenta de qui¢ (53 los representantes designados en el regisirg

LCCI). La ipscnpmm} v verid card por el Banco de Espana o por ¢
omunidad autébnoma (art. 33.2). El arg, 38
nsabilidad de los intermediarios de Cré.

tantes designados, estableciendo que tambjg,,

. . cumplimiento de las obligaciones
serd de su C(l)mlljét&mgmvgﬂc?gg il)n la lI))restacién de servicios transfrqol;lc_
les impone 5: 40 LCCI dispone que los representantes dgglgnados solo
terizos, el arm-lr <us servicios en aquellos Estado§ de. ljcl Unién donde |,
{)nc;grr;negiﬁos de crédito tengan reconocido el ejercicio de sus funcioneg,

: sdito” ) bdi dida en la definici;

“Entidad de crédito”™ toda entidad de crédito compren icidn

del zg'tici’;?iaapartado 1, punto 1, del Reglamento (UE) . 575/2013, del Pariy,
‘ 0, de 26 de junio de 2013, sobre los requisitos prudencig.

to Europeo y del Consejo, : S .
"leswnde lag ngdgdes de cm'gito y las empresas de inversion, y por el que se modific ¢

Reglamento (UE) n.” 648/2012.

En este caso, tanto la Directiva 9014/17/UE como la I;CCI se remiten
a lo dispuesto en el art. 4.1.1) del Reglamento .(UE) n.° 575/2013, del
Parlamento Europea y del Consejo, de 26 (}e junio de 2013, para definir
qué debe entenderse por “entidad de crédito”. Asi pues, aquel precepto
dispone que dichas entidades son empresas “cuya actividad consista en recibir
del priiblico depositos u otros fondos reembolsables y en conceder créditos por cuenta
propia”.

En consecuencia, lo que caracteriza a estas entidades es la captacion
de fondos de particulares y de mercantiles y la concesion de créditos por

cuenta propia.

10) “Personal”: toda persona fisica que al servicio de un prestamista, intermedia-
rio de crédito inmobiliario o un representante designado intervenga directamente en
las actividades reguladas por esta Ley o mantenga contactos con los prestatarios en
el transcurso de las actividades reguladas por ella, asi como toda persona fisica que
dirija o supervise directamente a tales personas.

Con e.l término “personal” la Directiva 2014/17/UE y la LCCI hacen
:fferenaa a los empleados del prestamista, del intermediario de cré-
:lto to ge.l representante d,eSignadO como al personal subcontratado
gefm;ieaée sk C(f | prestamista, el intermediario de crédito o el repre
1l dids qf:lgg? lo. Asimismo, el Considerando 32 Directiva 2014/ _17/
des reguladag Orplersonal qhe lqterﬁene directamente en las activida-
personal de lospse a presente Directiva” debe entenderse también €
apoyo que desemr‘gfclleos del Cher{te como el personal de los servicios d€
de préstamo, inclgidos 111(1)1 Izli}pel Importante en el proceso del contrat0
deja fuera de la nocién di irectivos. No obstante, dicho consideranc®
personal de apoyo el que no t_enga I‘Cla.CIOI1

con el proceso d .
€ contratacion P Bt :
el personal de recursos humano;1 el crédito inmobiliario, por ejemp 0;

blico, el

organismo compe

LCCI concreta € .
dito respecto de sus represen
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fn consecuencia, por personal debe entende

Jlquier sujeto, independientemente de sy

2 nizacion empresarial del prestamista q
’

Ja orgd P » § .
o contratacion de un préstamo inmobiliario

Ise que se hace referencia

l;e intervenga en el proceso

. : ue esté relacionad

categoria de sujetos que se regul Direse et

algund : : - 'egulan en la Directiva 201

x 1 CCl, es-d.ec!r, los prestamistas Inmobiliarios, los intenneQdia:}i/c)i7(1/eUcE /

dito inmol()llll%norz ()Sr‘ll;l};epresﬁlmantes designados. Y quedan al margen ({:i
e “pe aquellas person ;

concepto 4 : P as que, estando relacionad

Jas tres categorias de sujetos que se regulan en la Directiva 2014/ 17(}SUCI§.‘.)n

on I LCCI, no intervienen y no tienen relacién con el proceso de contra}:

cion del préstamo inmobiliario.

Entrando en las previsiones que la LCCI dedica al pe s
orias de sujetos que intervienen en el proceso de corﬁr;stgg;gndgga;r(;z-
mos inmo.bll.lanos, el art. 16 LCCI impone el deber que el personal tenga
los conoglmlcntOS aqecuados sobre los productos que comercializan. En
este sent}dO, el propio art. 16.2 LCCI dice que por Orden del titular del
Ministerio de Economia y Empresa se estableceran los requisitos de cono-
cimientos del personal. Por tanto, por la Orden ECE/482/2019, de 26 de
abril, por la que se modifican la Orden EHA/1718/2010, de 11 de junio,
de regulacion y control de la publicidad de los servicios y productos banca-
rios, y la Orden EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de transparencia y pro-
reccion del cliente de servicios bancarios, se establecieron los requisitos del
ersonal, afiadiendo algunos apartados al art. 32 Orden EHA/1718/2010,
de 11 de junio. En resumen, los requisitos de conocimiento y competen-
cia del personal se basan en un conocimiento adecuado de los préstamos
nmobiliarios, de los riesgos asociados a los productos de préstamo, de la
legislacion vigente aplicable, entre otros aspectos. Cabe decir que el nuevo
art. $2.ter de la Orden EHA/ 1718/2010, de 11 de junio, establece que los
requisitos minimos de conocimientos se acreditaran mediante cursos de

formacién de 50 y 65 horas.

11) “Importe total del crédito”: el importe
se define en la Ley 16/2011, de 24 de junio,

irecti :te a lo dispuesto en el art. 3.1) Direc-
La Directiva 2014/17/UE se remi P e o 35 de abil e

tiva 2008/48,/CE, del Parlamento Europeo y del Co
2008, relativa a los contratos de crédito al consumo, para CStatflg.c ¥ s qeﬁ:
nicién de los que debe entenderse por “importe total del Crf 1tc1>6, /I;(ﬁrll
tras que la LCCI se remite a lo dispuesto €t el art. 6.c) de la bey . RS
de 24 de junio, de contratos de crédito.al consumo. 3“; Cl{ldiigg TR
definiciones coinciden en la nocion de “importe tatal g} oI dis, osicién’
el importe maximo o la suma de todas las canudaq§§ puestas a disp
del consumidor en el marco de un contrato de crédito. la publi
debe figurar en la publi-
to es un elementonqu:CCI)’ . gemais P
; dito deban

total adeudado por el prestatario segin
de contratos de crédito al consumo.

c,dE(liimporte total del crédi o
idad de 1os préstamos inmobiliarios (art. = WA RTITTY
108 alsPectoquue los prestamistas O los ggg’medlanos
nformar a Jos consumidores (art. 9.g) L ’
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sdito o lec'(::;ot oﬁzilcfffzfﬁf “Ze” 0 ol
12) “Coste lotal 46 o on. 16/2011, de 23 d"]h valoracion s ) i
restatario segin S¢ A% 100y b i del bien cuando t:'f) dae la tmnsmz‘sz’g?z Zecesan-a
é Conssm U sdito, pero excluidas las [0S aerey uedan cargarse al Pfee fpm.
para obtener el e obiliario. Excluye los gastos 4°7 pl contrato de crédito “Hatany
piedad del 3,;:1::;%]@ los compromisos asumidos en € i
por incump z. , Pny del crédito para el pliestatltzgno), I])a Direc.
En relacion L e a lo dispuesto en el art. 5.8 irect;
remite a S -Cliva
diva 2014/17/UE tambicn slecoste total del crédito para el prestatario (,
Juidos los intereses, las comisiones, j,c

2008/48/CE’ que dsﬁne - { mc
la siguiente forma: todos los gastos; el consumidor deba pagar en rlagig,

- er otro tipo de gastos q . .
impuestos y cualquier 0 o por el prestamista, con excepcion de
s 1500 que sean conoclaos po , los

to de crédito y que Sé il lacionados con el contratg 4,

con el contra & o

a, los servicios accesorto .
astos de notana el coste de : ' |
& » de seguros, se incluye asimismo en este concepto s;,

Zreldth, %ﬁiggﬁgggn%%%ato de servicios es obligatoria pmlu obtener el crédit,
0 para obtenerlo en las condiciones ofrecidas”. Por su palll‘t%, 6221‘;1- 4'.12') LCQI
se remite a lo dispuesto €n el art. 6.2) Ley 16/ 2011, de e junio, que
define el coste total como ‘todos los gastos, incluidos los initereses, las comisiones,
los impuestos y cualquier otro tipo de gastos que el consumqur deba pagar en ’relaczén

por el prestamista, con excepcion de los

con el contrato de crédito y que sean conocidos por ¢ '
gastos de notaria. E coste de los servicios accesorios relacionados con el contrato de
crédito, en particular las primas de seguro, se incluye asimismo en este concepto si la

obtencion del crédito en las condiciones ofrecidas estd condicionada a la celebraciin

del contrato de servicios”.
Por tanto, esta claro que por coste total del crédito para el prestata-

rio debe entenderse todos los gastos, intereses, comisiones, impuestos y
cualquier otro gasto que el consumidor deba satisfacer en relacion con el
contrato de préstamo y, ademds, dentro del concepto de coste total debe
incluirse el coste de los servicios accesorios como contratacién de cuen-
tas corrientes o primas de seguro en relacién con el préstamo inmobilia-
rio contratado. Sin embargo, deben excluirse del coste total del préstamo
los honorarios de otros profesionales que deban intervenir en el procedi-
miento, como el Notario autorizante de la escritura publica de compra:
;’:l;;)érlgsafion;rsari%s del Regisgador de la propiedad (el art. 4.12) LCCI

as tasas de registr 1516 i I-
derando 50 Directiva 2014g/1 17c/)U1‘(?:‘,)l.al IR propledad e

De la misma forma que el im :

. porte total del préstamo, el coste total de este
gaaz <(3ilecorr12;ut;£ior €s un elemento que debe ﬁgurar en la publicidad del cor
irato de préstamo offecido por el prestamista inmobiliario (art. 6 LCCI) y €7

n general proporcionada al consumidor (art. 9 LCCI).

13)%
) “Importe total adeudado por el prestatario”: el importe total adeudado P el

prestatario segiin se de or
A dleh gun se define en la Ley 16/2011, de 24 de junio, de contratos de crédil"

Segti : :
por e%ulg‘eeslt:tgﬁg.le:‘:) Il)l-recu"a 2014/17/UE, el importe total adeudad®
¢l importe total del crédito m4s el coste total ¢¢
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, 1:en para €l consumidor, con arre lo alo di
C,red;(())og /48 /CE. En el mismo sentigdo, el a?rltS
fiva lesto €n elart. 6.b) Ley 16/2011, de 24 d
dlgl adeudado en los mismos términos. Po
d(; 1o serd la suma de las dos partidas del i
coste total de este.

El importe total adeudado es un elemento que debe incluirse
publicidad proporc10na(.la al consumidor delq préstamo inmobiﬁgrilg
(art. 6.1.9) LCCI) y en la informacién general de los préstamos inmobilia-
ios (art. 9.g) LCCI).

14) “Tusa Anual Equivalente” (TAE): el coste total del préstamo para el pres-
1atario, gxpmsado como po¢mta]e anual del importe total del préstamo concedido,
mds los costes aparejados, si ha lugay, y que corresponde, sobre una base anual, al
salor actual de todos los com[m)mzsqs Suturos o existentes, tales como disposiciones de
fondos, reembolsos y gastos, convenidos por el prestamista y el prestatario.

De conformidad con el art. 4.14) LCClI y 4.15 Directiva 2014/17/UE, la
TAE es la tasa que mide cudl serd la tasa de interés del préstamo inmobilia-
rio a un ano, teniendo en cuenta la capitalizacién de los intereses y otros
conceptos asociados al préstamo, como disposiciones de fondos, reembol-
50§ y gastos, convenidos por las partes.

El art. 8 LCCI se refiere al calculo de la TAE, de conformidad con la
formula matematica del Anexo II del epigrafe I. Por lo demads, la TAE es

una elemento de los préstamos inmobiliarios que debe informarse al con-
sumidor (art. 9.g) LCCI).

15) “Tipo deudor”: el tipo deudor segiin se define en la Ley 16/2011, de 24 de
Junio, de contratos de crédito al consumo.

El art. 4.16) Directiva 2014/17/UE se remite a lo dispuesto en el
art. 3,j) Directiva 2008/48/CE para la definicion del tipo deudor, mientras
que el art. 4.15) LCCI se remite a lo dispuesto en el art. 6.e) LCCIL. Por
‘tipo deudor” debe entenderse el tipo de interés aplicado con caricter
anual al importe del crédito utilizado. Se trata, por tanto, del precio que
satisface el consumidor prestatario por el uso de un capital ajeno, es decir,
que le es prestado por el prestamista inmobiliario.

Segiin el art. 6.1.c) LCCI el tipo deudor debe constar en la publicidad
de o préstamos inmobiliarios y, de conformidad con el art. 9.e). LQCI,
¢be informarse sobre este en la contratacién de préstamos inmobiliarios.

16) “Evaluacion de la solvencia” la evaluacion de las perspectivas de cum-
ﬁl,mw"m de las obligaciones vinculadas a la deuda que se deriven del contrato de
tstamyo,

puesto en el art. 3.h) Direc-
: 4..13) LCCI se remite a lo
€Junio, que define el importe
I tanto, el importe total adeu-
mporte total del préstamo y del

Parg garantizar la estabilidad del sistema financiero resulta esencial

® : imi i6n de su solvencia
Meter al prestatario a un procedimiento de evaluacion d

Aes de Ia concesign del préstamo hipotecario, con la finalidad de deter-

"inar las posibilidades de cumplimiento de las obligaciones derivadas del
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186  LEYDECO
6n de la solvencia del Prestaty;

iliari aci 2 pr

Dbl el Laees\::}gal para la concesion del crédito y Pa?a sle
' n mecanismo ] . Tl Do . :
entgg.ﬁtzlr:; (;le los mercados financicro e hipotecario ello, Ia D)
estabi

rectj
: de llevar a cabo este Va

[ imponen el deber €Xa
2014/17/ UEyla tI;(igdas 125 circunstancias actuales del prestatariq tn
teniendo en cuen mo y el examen también deh

€n
esi6n del presta : n( .  efe

momento de la conc Ao, deilas aice %
tuarse teniendo en cuenta una eventual m unstac;

en el futuro, como puede ser la reduccion de 52%32?2: ;?Sa A  juis
lacion del prestatario, una subida de lf’s {1pos A ec;)ném'a reducci()n
de los ingresos por desempleo. Ademas, 1a cap fag econ ica del pre.
tatario constituye el factor clave para decantarse pd 2 cesion del pré.
tamo inmobiliario, independxentc’:mente del valordeb ien que se da e
garantia, aunque éste Gltimo sera otro valor que debe tenerse en Clenty

pero no el principal (art. 11.3 LCCI).

En consecuencia, las conclusiones del proceso de evalgacién de la so).
vencia del prestatario arrojardn una muestra de su cap'a.c@ad €condmicy
y pueden propiciar la concesion del préstamo lnmol?l}lano, aunque yy,
resultado positivo no es determinante para su concesion (Considerand,
56 Directiva 2014/17/UE). Por consiguiente, el examen de la solvenciy
del prestatario serd un parametro a tener muy en cuenta para la concesigp
del crédito, aunque dicho resultado no sea concluyente ni determinante,

Otro elemento que incorpora la LCCI es el referido a la imposibilidad
de rescindir, modificar o resolver con caracter general el préstamo por
parte de los prestamistas inmobiliarios, en caso de una incorrecta evalua-
cién de la solvencia del prestatario o por la informacién facilitada por el
prestatario durante el proceso de examen de su solvencia, salvo que la eva-

luacion sea incorrecta por haber el prestatario ocultado o falsificado sus
datos personales y econémicos (art. 11.4 LCC).

17) “« oporteduradem”: un S@Oﬂe duradero se ,n d
de 24 de junio, de contratos de crédito al consumo,gu Se define en la Ley 16/2011,

Para la definicién de “soporte duradero” ' '
0", la LCCI se remite a lo dis-
Egidsit& z?ctca)l art. 7.(1e la Ley 16/2011, de 24 de junio, de contratos de
nsumo: “Por soporte duradero se entiende todo instrumento que per

mita ) . -
fo"maaszzn esr:t sz(‘lzftrucrzrg%‘g,{: ! ormacion que se le transmita personalmente de
adaptado a los fines de dic cuperarla facilmente durante un periodo de tiempo

: ha informacié ; P o
de la info 10 » on, y que permita la reproduccion idéntict
formacion almacenada”, En e] mismo sentido, la De{;:ectiva 9014/17/

UE se remite a I definicia
2008,/48/CE. efinicién de Soporte duradero del art. 3.m) Directiva

Scanned with CamScanner


https://digital-camscanner.onelink.me/P3GL/g26ffx3k

IV. DEFINICIONES
137

té vigente el préstamo. Ep est :
eiso de 2012 y C-42/15, de 9 ¢ © sentido, las SSTJUE C-49/2011, de 5

cu
. 1 X
(3;; %l;opoﬂe duradero debe. garantizqr ol consumiges > 2016 establecieron que

posaién de la informacion requerid > al igual que el soporte papel,

a . > K e
i tenpo adecuado y La posibilidad.de reprodiuyly s vyt 2 4B periodo

& : n cambios”. Por tanto, la
informacién con(;ractual que€ sea proporcionada a] consumidor a través de
un soporte duradero que no sea en papel debe p iti

referencia a disquetes, CD-ROM, DVID y s

uedan almacenarse correos electrénj
sitios de internet. Sobre los sitios de j
95 de enero que declara que la info
correo electrénico integrado en un
es un medio valido para la transmis
contractual-

18) “Estado miembro de origen”:

cos duros de ordenador donde
Cos con informacién contractual

ntemet, vid. STJUE C-875/ 2015, de
rfr}amén almacenada en un buzén de
.sitm de internet de banca electrénica
10n y conservacién de la informacién

a) cuando el prestamista o el intermediario de crédito sea una persona fisica, el
Estado miembro en el que esté situada su oficina principal;

b) cuando el prestamista o el intermediario de crédito sea una persona juridica,
el Estado miembro en el que tenga su domicilio social o, si conforme a su Derecho
nacional aplicable no tiene domicilio social, el Estado miembro en el que tenga su

oficina principal.

La Directiva 2014/17/UE parte del supuesto de que los prestamistas
inmobiliarios y los intermediarios de crédito pueden prestar sus servicios
en todos los Estamos miembros de la Unién Europea, por lo que e§tap1ece
algunas reglas para este supuesto, con el fin de garantizar el camplimiento
de las obligaciones de dicha directiva, queprincipalr'nente se refieren a los
'quisitos minimos de conocimientos y competencia del personal de los
Prestamistas inmobiliarios y de los intermediarios de crédito y a la super-
Visién de] cumplimiento de sus obligaciones legales. La definicion dada
Por el art. 4.18) LCCI no plantea especiales dificultades. Diferencia entre
Prestamistas inmobiliarios e intermediarios de crédito que sean personas
fisicas, en este caso el Estado de origen es el que tengan su oficina prin-
“Pal, entendida esta como la sede donde prestan la mayor parte de sus
*rvicios, donde realicen el mayor volumen de negocio y activos ﬁlnilnae:
"%y donde se encuentre la mayor parte del personal. Por otro lado, s1

o 1ta de prestamistas o intermediarios personfas rjmuil;;';iéci:) gleli:iiti;lgcgg
. A PO i i confo
8en seri el de su domicilio social o si, de i onpealiBsdders

Sai)lon-al no tienen domicilio social, también sera €
Cna Pl‘incipal,
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ED
188  LEYDE CONTRATOS DE CRE
miembro, distinto del Estady ;.

] : jario de crédito ;
19) “Estado mwmbmld:n prestamista o un intermediar tengg ity

bro de origen, en el (,“U.ds

sucursal o preste Servicios: .. mbro de acogida €s aquel en que, tragg,,
el Estado miembire termediarios de crédito que Prestep
dose de prestami Estados de 1a Upién, dichos fs%]:;o? tenlgan Ung
sus servicios ¢l fectivamente sus S€IVicios. Las re ;3 cias al Esaq,
sucursal 0 Presier, B . cipalmente se relacionan con las autoridades g
miembro de acogida P‘lt enlze para determinar los requisitos minimos g
Estado miembro COH cias de los prestamistas inmobiliarios y los intey.
conocimientos y'cqmpeten9 Directiva 2014/17 /UE), cuando estos tengan
mediarios de crédito (art. ¥ D1 e e

iembro que
en otro Estado miembIo 9% § OxI
una ;?;;?rﬂe la supervision del cumplimiento de las obligaciones legaes
1€ ’

%:rt. 39 Directiva 2014/17/UE). W |
i i i tamistas inmo-

Espaiia sea el Estado miembro de acogida de prestamist
biliggzgioinigfmediarios de crédito que tengan la oficina principal o g

domicilio social en otro Estado miembro, el Banco de Espana o el érgano

competente de la comunidad auténoma serdn las autoridades competen-

tes para la supervisién de los intermediarios de crédito (art. 33 LCCI).

20) “Servicios de asesoramiento™ toda recomendacion personalizadq que el pres-
tamista, el intermediario de crédito inmobiliario o el represeniante designado haga
a un prestatario concreto respecto a uno 0 mds préstamos disponibles en el mercado.

Los servicios de asesoramiento constituyen un elemento esencial para
que el prestatario tenga un conocimiento fundamentado sobre sus dere-
chos y deberes contractuales. Por esta razén, la Directiva 2014/17/UE
establece un marco uniforme para todos los Estados miembros sobre esta
materia, entendiéndose por dichos servicios cualquier recomendacion o
indicacién que hagan los prestamistas, los intermediarios de crédito y sus

representantes designados al prestatario sobre los préstamos que podria
contratar.

Para !a prf.:stacién de servicios de asesoramiento, es conveniente que el
It;resfamlsta, Intermediario o representante tengan presentes las circuns
m&c;a; zl(;:rll s[i)resiléat?no y sus necesidades a lo largo de la vigencia del prés-
tendrian quglslerr;de(‘in s prestamos inmobiliarios que se le presentct
€N un excesivo ri neos para la satisfaccién de sus intereses sin incurrir

vo riesgo (Considerandos 63, 64 y 65 Directiva 2014/ 17/UE).
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s apropiados para la satisfaccién g
I articular; deberan informar si taleg p
. iario o representante designad
termediario gnado o si, en ¢ .

guctos disponibles de todo el mercado, Fina| 450 contrario, son pro-

3 § 1nal
0O rcionard al potencial prestatario una mente, el art. 19.4.e) LCCI

tecomendados. COP1a en papel de los productos
21) “Autoridad competente™: las autoridgdes desi ;
34y 48 de esta Ley. esignadas en los articulos 17, 33,

Con la denominacién genérica de “autoridad
tiva 2014/17/UE hace referencia a aquell Somm
ue deban intervenir en el

decir, velar por el cumplim
Directiva 2014/17/UE).

Enrelacion con la legislacién de transposicién de la Directiva en Espaiia,
el art. 14 LCCI se refiere al Banco de Espaiia o al 6rgano competente de
la comunidad auténoma para la autorizacién de practicas de ventas vin-
culadas, es decir, para la comercializacién conjunta de productos que, no
presentindose por separado, comporten un claro beneficio para el consu-
midor. Por tanto, los prestamistas que ofrezcan ventas combinadas deberan
recabar la autorizacion del Banco de Espafia o del organo competente de
la comunidad auténoma para la comercializacién de estos productos. El
art. 33 LCCI se vuelve a referir al Banco de Espaiia o al 6rgano competente
de la comunidad auténoma como las autoridades competentes para llevar
a cabo la labor de supervisién de los intermediarios de crédito inmobilia-
rio, actividad que se concreta en la supervisién del cumplimiento de los
deberes que les impone la LCClI y, especialmente, el deber de registro de
dichos intermediarios. El art. 34 LCCI tnicamente se refiere al Banco de
Espafia como 1a autoridad competente para la supen:\:isién de la_l z}ctuaaén
a través de sucursales y en régimen de libre prestacion de servicios de los

termediarios de crédito inmobiliario.

Por tanto, se trata de organismos o autoridades publicas conforme al
D.ereChO nacional que velan por el cumplimiento de los debf:rfes y obliga-
tlones legales que la LCCI impone a los intermediarios de crédito inmobi-
'2rio para el buen funcionamiento del mercado inmobiliario.

22) “Préstamo puente”: un contrato de préstamo sin duracion fija o reembolsable
M un plazo de 12 meses, utilizado por el prestataro como solucion de' ﬁ@qnczaczo:zl
™poral durante el periodo de transicion a otra modalidad de financiacion para
bien inmughle,

réstamo al cual se recurre cuando gene-

io tiene una necesidad inmediata de

S¢ trata de un tipo especial de p
nte el consumidor inmobiliari

ra.ll’ne
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- teristica es que tiene una duracigp

. 2cién. Su principal carac e
ﬁ:)l?:laiféola Direitiva 9014/17/UE y la IanI rf'grflgﬁilfﬁzﬁ?s 12 megq, ’
pora.4 mplido este perfodo de tiempo, debe is € un crégs,)
oot ta de préstamos que las entidades de crédiy)

- iliari iti tra ent

biliario definitivo. Se .
mor::gn a disposicién de los consumidores para q?irles;:l(]tglliez paraad quiri,
Ena nueva vivienda sin necesidad de vender rapidaimn suya. Por tapy,,

son préstamos especiales de qansicién entre dc.)f1 ([))::sSta?:S); ;mpobilian'(,s’
de larga duracion que permiten a los co.nsurr.nals . tgndo 1ano's vende,
su vivienda de una forma mas relajada y sin [()11'15 At 08 riesgos (.

malvender su propiedad para la adquisicion de una vivienda,
23) “Comprromiso 0 garantia contingmtg”,. un contmto.de préstamo que Sirve
endiente pero accesoria de otra, en la qy, o

de zarantia para una operacién indep CCe
capgital garantizado por el bien inmueble solo puede utilizarse en caso de produciy,

una 0 varias contingencias especificadas en el contrato.

Se trata de un contrato de préstamo ga.rantizado. con un bien inmueble
que sirve de garantia para una operacion lpdependlente pero accesoria de
otra. Asimismo, el prestatario solo podra d1§poner df:l capital prestafio si se

roducen una o algunas de las contingencias especificamente previstas en
el contrato de préstamo. Por tanto, dicho tipo de contratos cumplen una
funcién de garantia de otra operacién y la disponibilidad del crédito ests
limitada por la produccién de las contingencias expresamente previstas en

el contrato.

24) “Contrato de préstamo sobre capital compartido”™ un contrato de préstamo en
el que el capital que se ha de reembolsar estd determinado por un porcentaje, estable-
cido en el contrato, del valor del bien inmueble en el momento del reembolso o de los

reembolsos del capital.

En este caso, nos encontramos ante un contrato de préstamo que no
tiene un parangén directo en el Derecho espaiiol. Los “shared-equity cre-
dit agreement” son un tipo de contrato de financiacién para la adquisicion
de un inmueble; se contratan cuando dos personas compran una vivienda
destinada a ser la residencia de una de ellas, que es aquella que, precisa-
mente, no puede comprarla por si sola por carecer de suficientes recur
SOS ecpnémicos. En este contrato, la parte que tiene capacidad financiera
interviene .s<_)lo como financiador, mientras que la otra parte serd la que
poseerd y vivird en el inmueble. Generalmente estos contratos son gratuitos
entre ambas partes, pues suelen celebrarse por los padres cuando quieren
ayudar a sus hijos para que compren una casa, y en ellos pueden pacta
que los hijos —o quien sea el ocupante de la vivienda- pague a la part¢
:inversora una renta mensual, superior al importe de la parte proporciond
- : nll(c)asn %:s(tlc;si; y» ademds, se suele establece que la parte més débil economr
Do lcz)rsa Iztgar ltla?a parte proporcional del préstamo hlpotecan?;

08 : a
B oeiem delgi bl és como los seguros o los impuestos que gra"

rs€

I?g:sde luego, este tipo de. contrato no responde a aquello que dice I2
version en castellano de la Directiva, pues, como se ha expuesto, no € L
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b «de crédito para una propiedad compartida” (art. 12.2.c) Direc-
0" 9014/17/UE)-
fl

25) «prcticas de venia vinculada”: toda oferta o venta de un paquete consti-
n contrato de préstamo y otros productos o servicios financieros diferencia-

’ 0 oru ’ .
%’Sd af;ando ¢l contrato de préstamo no se ofrezca al prestatario por separado.

ge desprende de la definicién legal transcrita que las practicas de venta
snculada son to.d.as_aquellas ofertas que incluyen la contratacién de un
\résmm inmobiliario y otros prpductos o servicios financieros accesorios,
+omo pueden S€r productos de inversién, descubiertos de cuentas o pro-

ductos de pensiones privadas que se ofrezcan conjuntamente al consumi-
dor prestatarlo.

El Considerando n.® 25 de la Directiva 2014/17/UE establece la prohi-
bicién de précticas de venta vinculada, a no ser que el servicio o producto
financiero ofrecido junto con el contrato de crédito no pueda ofrecerse

or separado al constituir una parte del crédito plenamente integrada en
‘ste. El mismo considerando pone como ejemplo el caso de los descubier-

tos garanu'zados.

La prohibicién de las précticas de venta vinculada se desarrolla en el
art. 17 LCCL. El primer apartado de aquel articulo establece la mencionada
prohibici6én, pero en los otros apartados de aquel precepto se establecen

tres excepciones.

En primer lugar, se establece una excepcién general a aquel principio,
siempre y cuando el prestamista o el intermediario de crédito inmobiliario
puedan demostrar que los productos vinculados reportan un claro benefi-
cio para el consumidor si no se ofrecen por separado, teniendo en cuenta
la disponibilidad y los productos de semejante naturaleza ofrecidos en el
mercado. Resulta interesante la previsién del segundo parrafo del art. 17.1
LCCI que prevé que el Banco de Espana pueda establecer unos criterios

hOmogéneos relativos a las préctjcas de venta vinculada.

. En segundo lugar, se admite que el prestamista exija al prestata-
10,2 su cényuge o pareja de hecho o a sus parientes la contratacion de
86“08 productos adicionales, posibilidad que ha sido regulada en la

rden ECE,/482,/92019, de 26 de abril, por la que se modific6 la Orden
Sext / 2§99/ 201, de 28 de octubre y se afiadié un nuevo apartado su art. 32.
mmes’ En aplicacion de lo previsto en el articulo 17.4 de la Ley 5/2019, de 15 de
de 20, el prestamista podrd vincular el préstamo @ la apertura o el mantenimiento
de Una cuenta de pago o de ahorro, por parte del prestatario, su conyuge, pareja

» 0 un pariente por consanguinidad 0 afinidad hasta el segundo grado de

Q : 5 & . .
b "entesco, siempre que dicha cuenta tenga como Unia finalidad acumular capital

arq , :
Yectuar reembolsos del préstamo, pagar intereses del mismo o agrupar recur-

S . . . .
e 078 btener el préstamo w ofrecer una seguridad adicional para el prestamista

Cas ) ”» - 1
art, 120 d;’"‘[’agv . En estas excepcilones concuerdan con lo previsto en el

3 Directiva 2014/17/UE.

Scanned with CamScanner


https://digital-camscanner.onelink.me/P3GL/g26ffx3k

142  LEYDE CONTRATOS DE CREDITO INMOBILIARIO. ESTUDIOS Y COMENTARIQS

En tercer lugar, la ley incluye una tltima excepcién en el art, 17 g

imi w LG
referida a la contratacién de seguros para el cumplimiento de las o CI

e dafios del bien g liga:
: ; es del contrato de préstamo, | bien obye
ciones dimanant el Ford feto o

la hipoteca y el resto de seguros previ Mercyq,,
hipotecario.

26) “Prdcticas de venta combinada”: toda oferta o venta de un paquete it
tuido por un contrato de préstamo y 0l10s productos o servicios Jimancieros diferen.
ciados, en particular otro préstamo sin garantia hipotecaria, cuando el contyy,, do
préstamo se ofrezca también al prestatario por separado.

Al contrario de las pricticas de venta vinculada, las practicas de venty
combinada se definen como toda oferta formada por un contrato de prés,
tamo y otros productos o servicios financieros accesorios que se presengy,
al consumidor prestatario de forma separada, de forma que es posible g,
contratacién independiente. El art. 12 Directiva 2014/17/ UE no prohihe
las pricticas de venta combinada. Asimismo, el art. 12 Directiva 2014/17,
UE tiene cuatro pérrafos. El primero se limita establecer la prohibicigy
de précticas de venta vinculada y los apartados segundo y tercero estable.
cen excepciones a aquella prohibicién general. Sin embargo, el legisla-
dor espaiol ha transpuesto el art. 12.4 Directiva 2014/17/UE, relativo a I
contratacién de seguros en garantia del cumplimiento de las obligaciones
del préstamo inmobiliario, de los dafios del bien objeto del préstamo y
otros seguros previstos en la normativa del mercado hipotecario como una
prictica de venta vinculada. A este respecto, del tenor literal del art. 12.4
Directiva 2014/17/UE resulta dudoso que la contratacién de seguros se
presente como una excepcion a la regla general de prohibicién de prict-
cas de venta vinculada, habida cuenta que se dice que “Los Estados miembros
podran permitir a los prestamistas que exijan al consumidor suscribir una poliza de
seguros pertinente en relacion con el contrato de crédito. En estos casos, los Estados
miembros velardn por que el prestamista acepte la poliza de seguros de un proveedor
distinto de su proveedor favorito cuando dicha poliza posea un nivel de garantia
equivalente al nivel que haya propuesto el prestamista”.

En este sentido, la exigencia de contratacién de una poliza de seguros
de las previstas en la LCCI se configura como una garantia adicional que
los prestamistas pueden exigir para la conclusién de un contrato de pres:
tamo inmobiliario. Por tanto, esta exigencia dificilmente es equiparable
a la necesidad de contratar un conjunto de productos que se presentan
de forma inseparable al consumidor en la oferta contractual y, adem3s, la
configuracion de la contratacién de seguros como una prictica de vent
vinculada choca con el art. 12.4 LCCI en el sentido de que el prestamist
tenga que aceptar la propuesta de seguro realizada por un proveedor dis
tinto que la de su proveedor favorito, cuando posea un nivel de garanti2
equivalente al nivel que haya propuesto el prestamista.

_ 27). “‘Pr.éstamo d;nomz'nado en moneda extranjera”: todo contrato de [)Tésm”’g
inmobiliario denominado en una moneda distinta de la del Estado miembro en qu
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” pnestatario, o de aquella en la que el prestatario en el momento de forma-
’?ﬁdo, o del contrato tenga los activos o reciba los ingresos con los que reembolsar el

’ n,o-
pfsia? . ho .
f dcnommadfls hipotecas multidivisa” son un tipo de préstamos con
’a hipotecana que mayoritariamente fueron comercializadas por las

gar?ntiles financieras entre los afios 2005 y 2008 cuando los tipos de inte-

C',mdc referencia aplicab}tfs en otros paises eran mds bajos que el Euribor,
resn Jo cual su contratacion aparentemente se mostraba beneficiosa para
% Consumidores minoristas, toda vez que en aquellos afios el Euribor
::l)éanzaba unos valores eleya:ilos en comparacién con los tipos de interés
de 108 indices de referencia e otras monqdas. Por tanto, es relevante el
fi omento €n el que se comercializan este tipo de pré.stamos con garantia
hipotecaria es decir, en un momento en que el Euribor presentaba una
endencia alcista pero, a su vez, los prestamistas ya estaban en disposicion
Je conocer que s¢ produciria una fuer}e e inminente bajada del Euribor
s harfa desplomar los tipos de interés de las hipotecas referenciadas al
guribor con el peguicio que ello comportaria para los consumidores que
pabfan contratado su hipoteca referenciada a otro indice de referencia
en una mone:da extranjera, puesto que no pudieron beneficiarse de la
bajada del Euribor. En consecuencia, méas que un beneficio para el con-
qumidor representaban un valor seguro para los prestamistas ante el des-

plome inminente del Euribor.

Como senial6 la STS de 30 de junio de 2015% se denomina coloquial-
mente “hipoteca multidivisa” a aquellos préstamos con garantia hipoteca-
ia a interés variable, en los cuales la moneda en la que se referencia la
entrega del capital y las cuotas periédicas de amortizacién es una divisa,
entre varias posibles, a elecci6n del prestatario, y en los que el indice de
referencia sobre el que se aplica el diferencial para determinar el tipo de
interés aplicable en cada periodo acostumbra a ser distinto del Euribor,
concretamente suele ser el Libor (London Interbank Offered Rate, es
decir, la tasa de interés interbancaria del mercado de Londres).

Por tanto, se trata generalmente de préstamos hipotecarios que se ofre-
cen a los consumidores con el atractivo de que la divisa de referencia es la
divisa de otro Estado cuyo valor de cotizacion en el momento de celebrar
¢l contrato de préstamo era mis bajo y tenia un tipo de interés mas bajo
Que el del euro, unido a la posibilidad que se reconoce al consumidor
de Cambiar la divisa de referencia en el supuesto de que se produzca una

eracién de la relacién de la divisa escogida en relacion con el euro en
Perjuicio del prestatario.

. Sin embargo, los riesgos inherentes a este tipo de préstamos inmobilia-

T ; ST
. 5on mayores que los propios de un préstamo con garantia hipoteca-

3 Convencional .esz0 de variacion del tipo de interés se
, puesto que al riesg J
a del préstamo en

Ny, . i .
de el riesgo de fluctuacién de la divisa de referenci

e
Sn.° 323/2015, de 30 de junio.
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sgo de fluctuacién de

jculo de las cuotas de amortizag;.®
) 1(‘)

no se circunscr .
eri6dicas del préstamo hiROtecano, df? mOd(;e(clil;e; es;ék;n divisa se depre
cia, el importe €I euros Serd menor, ¥ si s€ ap s fiard ayor. El tipo d\
cambio de 12 divisa elegida s€ P ademas e J?if as cuotas de amoe
tizacion periédicas del prés hipotecario, para jar 'y recz}lcular Conr‘
tantemente €l capital pendiente de amortizacion: Por esta razén, se Pueds.
' oducir la situacion de que a pesar de que el consumidor haya ido }, e
nando puntualmente Jas cuotas d€ amortizacion del prestamo hipotecy 0-
con sus correspondientes intereses, lo que conduciria a la comecuenﬂp
prestado, el capital pen die,f;a

e

16gica de haber amortizado parte del capital
haya incrementado como consecuencia de 1a apreciacig
On

de amortizacion
de la divisa elegida en relacién con el euro’.

\4s, este ri

ro. Pero, aden !
ente al ca

relacién al eu \
‘be exclusivaiml

(5) SAP
de Barcelona de 29 de ah ild
rilde 2016,
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