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La transparencia en el funcionamiento de los mercados ha supuesto histéricamente uno
de los objetivos mas perseguidos por el ordenamiento juridico de cualquier sector
econdmico. La correcta asignacién de los recursos no puede producirse de manera
auténtica, ni es factible garantizar plenamente la competencia, si no existe un marco
adecuado de proteccién para los clientes que, limitando los efectos de la asimetria de
informacion, les permita adoptar sus decisiones econémicas de la forma mas conveniente.

Dentro del sector financiero, y dejando a un lado la proteccion derivada de la existencia
de fondos de garantia de depdésitos e inversores, la defensa de la clientela ha pivotado
tradicionalmente sobre dos ejes. De un lado, la normativa prudencial y de solvencia de las
entidades de crédito, aunque orientada en primer término a la estabilidad de los mercados,
tiene un efecto directo y muy valioso sobre la proteccion de los clientes. En este sentido, las
entidades estan sometidas a un estatuto profesional de los mas exigentes que se prevén en
todo el ordenamiento juridico, lo que favorece rotundamente su solidez y fiabilidad dentro del
tréfico financiero.

Por otro lado, la legislacion financiera cuenta también con un sistema especial de
proteccion directa del cliente. Al margen de la proteccién de los usuarios de servicios de
inversién y de seguro, que poseen regulaciones muy completas y sistematicas, y mas alla de
la defensa general de los consumidores, la proteccién del cliente de servicios bancarios trata
de paliar los efectos que produce la desventaja informativa, fomentando la transparencia en
las relaciones entidad-cliente a lo largo de todo el tracto de la negociacion bancaria.

Esta normativa de transparencia se ha venido desplegando en Espafia a través del
desarrollo del articulo 48.2 de la Ley 26/1988, de 29 de julio, sobre Disciplina e Intervencion
de las Entidades de Crédito. Este precepto, con la expresa finalidad de proteger los legitimos
intereses de la clientela de las entidades de crédito, y sin perjuicio de la libertad de
contratacion, doté a la Ministra de Economia y Hacienda de la facultad de dictar las normas
necesarias para tutelar las citadas relaciones entre las entidades de crédito y su clientela y
conducirlas a la maxima transparencia.

El primer desarrollo reglamentario que vino a dar contenido a la mencionada regulacion
tuvo lugar hace ya mas de dos décadas. La Orden de 12 de diciembre de 1989, sobre tipos
de interés y comisiones, normas de actuacion, informacion a clientes y publicidad de las
entidades de crédito es, desde entonces, el marco general de la regulacion de las cuestiones
esenciales sobre el trafico financiero minorista como son, por ejemplo, las comisiones, los
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tipos de interés o las comunicaciones con el cliente. Poco después, se hizo uso de la misma
potestad reglamentaria para abordar la regulacion del préstamo hipotecario, servicio
bancario minorista por excelencia. En este sentido, con el objetivo de facilitar al cliente la
perfecta comprensién e implicaciones financieras del contrato de préstamo hipotecario, a
mediados de los noventa entré en vigor la Orden de 5 de mayo de 1994 sobre transparencia
de las condiciones financieras de los préstamos hipotecarios.

Desde entonces la legislacién financiera de transparencia ha seguido avanzando en
determinadas areas sectoriales. Es el caso de la Ley 16/2011, de 24 de junio, de contratos
de crédito al consumo, dedicada a este servicio bancario especifico; la Ley 2/2009, de 31 de
marzo, por la que se regula la contratacion con los consumidores de préstamos o créditos
hipotecarios y de servicios de intermediacion para la celebracién de contratos de préstamo o
crédito, que extiende el régimen de transparencia a otros intermediarios financieros
diferentes de las entidades de crédito; y en el rango reglamentario, la Orden EHA/1608/2010,
de 14 de junio, sobre transparencia de las condiciones y requisitos de informacion aplicables
a los servicios de pago, y la Orden EHA/1718/2010, de 11 de junio, de regulacién y control
de la publicidad de los servicios y productos bancarios.

En este punto se observa claramente como la normativa comin o general de
transparencia espafiola (Ordenes ministeriales de 1989 y 1994 y Circular 8/1990 del Banco
de Espafia que las desarrolla) ha quedado injustificablemente obsoleta. De un lado, debido a
los referidos avances de la regulacién sectorial acometidos en areas como el crédito al
consumo, los servicios de pago o la publicidad. Y, de otro, a causa de la enorme
transformacion que la comercializacion de servicios bancarios ha experimentado desde los
primeros afios noventa hasta la actualidad. Transformacion estrechamente vinculada a
circunstancias como la enorme expansion del crédito, especialmente hipotecario, al aumento
y completa generalizacién del acceso minorista a los servicios bancarios, la apariciéon de
nuevos instrumentos financieros de creciente complejidad, la difusion del empleo de las
nuevas tecnologias en las relaciones con los clientes y, no cabe duda, debido también a la
profunda crisis del sector financiero durante los afios mas recientes.

Dentro de los antecedentes anteriores, la Ley 2/2011, de 4 de marzo, de Economia
Sostenible, tratd de llevar a cabo un avance sustancial en materia de transparencia bancaria.
Sus aportaciones y novedades se articulan en un doble sentido. Por un lado, se ha
introducido en nuestro ordenamiento un nuevo enfoque de intervencién regulatoria que, a
pesar de su relevancia en el debate internacional, aun resultaba ajeno a nuestro Derecho.
Se trata del fomento de la responsabilidad en el préstamo. Para ello, la citada ley ha
establecido no solo la obligatoriedad de llevar a cabo una adecuada evaluacion de la
solvencia de los clientes (practica, por otro lado, completamente extendida entre las
entidades de crédito espafiolas), sino también la necesidad de fomentar activamente todo un
elenco de practicas, dirigidas a garantizar la concesién responsable de los préstamos.

Y por otro lado, la citada ley ha facultado expresamente a la Ministra de Economia y
Hacienda, concediéndole un plazo de seis meses, para aprobar las normas necesarias para
garantizar el adecuado nivel de proteccion de los usuarios de servicios financieros en sus
relaciones con las entidades de crédito.

La presente orden viene, por tanto, en uso y cumplimiento de la anterior habilitacion a
cumplir un triple objetivo. De un lado, concentrar en un Unico texto la normativa basica de
transparencia de modo que, de manera sistematica e ilustrativa, la propia codificacion de la
materia mejore por si misma su claridad y accesibilidad para el ciudadano, superando la
actual dispersion normativa.

En segundo lugar, la norma trata de actualizar el conjunto de las previsiones relativas a
la proteccidn del cliente bancario, al objeto de racionalizar, mejorar y aumentar donde
resultaba imprescindible, las obligaciones de transparencia y conducta de las entidades de
crédito. De este modo, en linea con las reformas acometidas en buena parte del Derecho
comparado, nuestro pais mejora las exigencias en materias tales como informacion relativa a
tipos de interés y comisiones, comunicaciones con el cliente, informacién (pre)contractual,
servicios financieros vinculados, etc. La orden incluye, asimismo, una mencién expresa al
asesoramiento, con el fin de garantizar que la prestacion de este servicio bancario se realice
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siempre en mejor interés del cliente, y valorando adecuadamente su situaciéon y el conjunto
de servicios disponibles en el mercado. De este modo, se distingue tal servicio de la directa
comercializacion por parte de las entidades de sus propios productos, actividad esta
sometida al régimen general de transparencia y explicaciones adecuadas. Finalmente, se
reconocen de manera definitiva los medios electrénicos como mecanismos a todos los
efectos equiparables al tradicional soporte papel, en la relacién de las entidades de crédito
con sus clientes.

Y, finalmente, la norma desarrolla los principios generales previstos en la Ley de
Economia Sostenible en lo que se refiere al préstamo responsable, de modo que se
introducen las obligaciones correspondientes para que el sector financiero espariol, en
beneficio de los clientes y de la estabilidad del mercado, mejore los niveles prudenciales en
la concesion de este tipo de operaciones. A estos efectos, se ha disefiado un sistema
basado en la evaluacién de la solvencia, que tiene como obijetivo la valoracion del riesgo de
impago a efectos de la posible concesién de un préstamo y cuyo desarrollo no debiera, en
ningln caso, suponer una barrera de acceso al crédito a la poblacion, sino un estimulo legal
al comportamiento mas sano y prudente de entidades y clientes.

Adicionalmente, la norma aborda otras areas también sustanciales entre las que cabe
destacar las tres siguientes. En primer lugar, se aborda el desarrollo especifico de la
normativa de transparencia del préstamo hipotecario para la adquisicion de vivienda a
efectos de sustituir la regulacion anterior, de 1994. El nuevo sistema de transparencia, en
linea con la normativa ya aprobada de crédito al consumo y con la normativa proyectada en
el ambito europeo, se disefia sobre una serie de requerimientos de informacién unificada
tanto de caracter precontractual como contractual. Se afladen adicionalmente, otras
herramientas mas especificas, como la difusion a una Guia informativa adaptada a este
producto que permitird profundizar en la necesaria educacién financiera de los clientes.
También se refuerza especificamente la transparencia en lo que se refiere a determinados
servicios: las clausulas suelo o techo y los instrumentos financieros de cobertura del tipo de
interés. La existencia de ambos servicios vinculada a los préstamos hipotecarios ya estaba
prevista en el ordenamiento, y esta orden no viene sino a reforzar al maximo las obligaciones
de transparencia y difusién de informacién relevante, que el cliente debe ponderar antes de
su contratacion. En el mismo marco, y en lo que se refiere a la hipoteca inversa, la orden
viene a ejecutar el desarrollo de lo previsto en la disposicién adicional primera de la Ley
41/2007, de 7 de diciembre, por la que se modifica la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de
Regulacién del Mercado Hipotecario y otras normas del sistema hipotecario y financiero, de
regulacion de las hipotecas inversas y el seguro de dependencia y por la que se establece
determinada norma tributaria.

Y, finalmente, la norma también regula los que seran tipos de interés oficiales conforme a
la habilitacién incluida en el ya mencionado articulo 48.2 de la Ley 26/1988, de 29 de julio,
sobre Disciplina e Intervencién de las Entidades de Crédito. La modificacién responde en
este punto a la necesidad de adaptar los tipos de referencia a una integracién de los
mercados a escala europea y hacional cada vez mayor y a la necesidad de aumentar las
alternativas de eleccién de tipos, al tiempo que se ajustan estos al coste real de obtencién de
recursos por las entidades de crédito.

La presente orden se dicta en uso de las habilitaciones expresamente conferidas al
Ministro de Economia y Hacienda en los articulos 29.2 de la Ley 2/2011, de 4 de marzo, de
Economia Sostenible, 48.2 de la Ley 26/1988, de 29 de julio, sobre Disciplina e Intervencién
de las Entidades de Crédito, y en la disposicion adicional primera de la Ley 41/2007, de 7 de
diciembre, por la que se modifica la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regulacion del Mercado
Hipotecario y otras normas del sistema hipotecario y financiero, de regulacion de las
hipotecas inversas y el seguro de dependencia y por la que se establece determinada norma
tributaria.

En su virtud, de acuerdo con el Consejo de Estado, dispongo:
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TITULO |

Disposiciones generales

Articulo 1. Objeto.

La presente orden ministerial tiene por objeto garantizar el adecuado nivel de proteccion
de los clientes de productos y servicios bancarios de entidades de crédito, mediante la
implantacion de normas de conducta y medidas de transparencia en la prestacién de
servicios financieros bancarios.

Articulo 2. Ambito de aplicacion.

1. La presente orden sera de aplicacion a los servicios bancarios dirigidos o prestados a
clientes, o clientes potenciales, en territorio espafiol por establecimientos financieros de
crédito y entidades de crédito espafiolas, extranjeras o domiciliadas en otro Estado miembro
de la Union Europea que operen, en su caso, mediante sucursales, agente, intermediario o
en régimen de libre prestacion de servicios en relacidon con productos y servicios bancarios.

Se entendera, a estos efectos, por clientes y clientes potenciales a las personas fisicas.
Asimismo, cuando a lo largo del articulado de la Orden se haga referencia a entidades o
entidades de crédito, se entenderan incluidas todas las mencionadas en el parrafo anterior.

Las disposiciones previstas en las secciones 1.2 a 7.2 del capitulo Il del titulo 1l seran
aplicables a prestamistas inmobiliarios, a intermediarios de crédito inmobiliario y sus
representantes designados, tal como se definen en el articulo 4 de la Ley 5/2019, de 15 de
marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario.

Asimismo, a los efectos de esta orden se entendera por servicios bancarios aquellos que
comprenden los servicios de caja, la captacion de fondos reembolsables, especialmente
depdsitos, la concesion de crédito y préstamo, los servicios de pago y las demas actividades
incluidas en el anexo de la Ley 10/2014, de 26 de junio, de ordenacién, supervision y
solvencia de entidades de crédito apartados 7 a 13.

2. Quedan excluidos del ambito de esta orden ministerial los servicios, operaciones y
actividades comprendidos en el &mbito del texto refundido de la Ley del Mercado de Valores,
aprobado por el Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, de la Ley 35/2003, de 4
de noviembre, de Instituciones de Inversidon Colectiva, del texto refundido de la Ley de
Ordenacion y Supervision de los Seguros Privados, aprobado por el Real Decreto Legislativo
6/2004, de 29 de octubre, del texto refundido de la Ley de Regulacion de los Planes y
Fondos de Pensiones, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2002, de 29 de noviembre, y
en el Libro Segundo del Real Decreto-ley 3/2020, de 4 de febrero, de medidas urgentes por
el que se incorporan al ordenamiento juridico espafiol diversas directivas de la Unién
Europea en el ambito de la contratacion publica en determinados sectores; de seguros
privados; de planes y fondos de pensiones; del &mbito tributario y de litigios fiscales.

3. Sera de aplicacion a las entidades aseguradoras lo previsto en el capitulo Il bis del
titulo 111.

4. Cuando el cliente actie en el ambito de su actividad profesional o empresarial, las
partes podran acordar que no se aplique total o parcialmente lo previsto en esta orden, con
la excepcion de lo establecido en el capitulo Il del titulo III.

Articulo 3. Comisiones.

1. Las comisiones percibidas por servicios prestados por las entidades de crédito seran
las que se fijen libremente entre dichas entidades y los clientes.

Solo podran percibirse comisiones o repercutirse gastos por servicios solicitados en firme
0 aceptados expresamente por un cliente y siempre que respondan a servicios
efectivamente prestados o gastos habidos.

2. Las entidades de crédito deberan poner a disposicion de los clientes, debidamente
actualizadas, las comisiones habitualmente percibidas por los servicios que prestan con
mayor frecuencia, asi como los gastos repercutidos en dichos servicios, todo ello en un
formato unificado, conforme a los términos especificos que determinara el Banco de Espafia.
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Esta informacioén incluira, en todo caso, de manera sencilla y que facilite la comparacion
entre entidades, los conceptos que devengan comision, la periodicidad con que se aplican y
el importe de las mismas de manera desagregada por periodo en que se apliquen.

Esta informacion estara disponible en todos los establecimientos comerciales de las
entidades de crédito, en sus paginas electrénicas y en la pagina electronica del Banco de
Espafia, y debera estar a disposicién de los clientes, en cualquier momento y gratuitamente.

3. Inmediatamente antes de que un servicio bancario vaya a ser prestado a un cliente a
través de un medio de comunicacién a distancia o de un cajero automatico o de un
dispositivo similar, se debera indicar, mediante un mensaje claro, perfectamente perceptible
y gratuito, la comisién aplicable por cualquier concepto y los gastos a repercutir. Una vez
proporcionada dicha informacion, se ofrecera al cliente, de forma igualmente gratuita, la
posibilidad de desistir de la operacién solicitada.

Cuando el servicio bancario vaya a ser prestado a través de un cajero automatico o de
un dispositivo similar y la entidad emisora del medio de pago sea diferente de la titular de
aquel, se podra sustituir la informacién prevista en el parrafo anterior por el valor maximo de
la comisién y demas gastos adicionales a que pueda quedar sujeta la operacion solicitada.
En este supuesto, deberd informarse de que el importe finalmente cargado podra ser inferior,
dependiendo, en su caso, de las condiciones estipuladas en el contrato celebrado entre el
cliente y la entidad emisora del medio de pago.

4. En servicios bancarios prestados a través de un medio de comunicacién a distancia o
de un cajero automatico o de un dispositivo similar, en lugar visible, figurarad un nimero de
teléfono para incidencias, al que se podra acudir en el caso de que se produzcan problemas
en la prestacién de los servicios.

Articulo 4. Tipos de interés.

1. Los tipos de interés aplicables a los servicios bancarios, en operaciones tanto de
depdsitos como de crédito o préstamo, seran los que se fijen libremente entre las entidades
de crédito que los prestan y los clientes, cualquiera que sea la modalidad y plazo de la
operacion.

2. Las entidades de crédito deberan poner a disposiciéon de los clientes, debidamente
actualizados, los tipos de interés habitualmente aplicados a los servicios que prestan con
mayor frecuencia, en un formato unificado, conforme a los términos especificos que
determinara el Banco de Espafia.

Esta informacion incluird, en todo caso, de manera sencilla y que facilite la comparacion
entre entidades, la tasa anual equivalente (TAE) u otra expresién equivalente de la
operacion. A estos efectos, se entendera como tasa anual equivalente aquella que iguala en
cualquier fecha el valor actual de los efectivos recibidos y entregados a lo largo de la
operacion, por todos los conceptos, incluido el saldo remanente a su término, con las
excepciones e indicaciones que determine el Banco de Espafia, sin perjuicio de lo dispuesto
en el articulo 31 y en los anexos de esta orden. La formula utilizada para obtener la citada
informacion debera hacerse explicita, ya sea directamente o por referencia al Boletin Oficial
del Estado en que se hubiera publicado la normativa en que se contenga.

Esta informacion unificada estara disponible en todos los establecimientos comerciales
de las entidades de crédito, en sus paginas electronicas y en la pagina electronica del Banco
de Espafia, y debera estar a disposicion de los clientes en cualquier momento y
gratuitamente.

3. Las entidades que permitan descubiertos tacitos en las cuentas de depdsito o
excedidos tacitos en las de crédito deberan publicar, en la forma y con las indicaciones que
establezca el Banco de Espafia, las comisiones, tipos de interés o recargos aplicables a
esos supuestos. Esos tipos seran de obligada aplicacion a todas las operaciones de esa
naturaleza que no tuvieran fijados contractualmente otros inferiores. En particular, las
entidades haran constar separadamente los tipos aplicables a los descubiertos tacitos a los
que se refiere el articulo 20 de la Ley 16/2011, de 24 de junio, de contratos de crédito al
consumo.
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Articulo 5. Publicidad.

Toda la publicidad de las entidades de crédito referida a los servicios bancarios debera
ser clara, objetiva y no engafiosa, conforme a lo previsto en la Orden EHA/1718/2010, de 11
de junio, de regulacion y control de la publicidad de los servicios y productos bancarios y en
la Circular 6/2010, de 28 de septiembre, del Banco de Espafia, a entidades de crédito y
entidades de pago, sobre publicidad de los servicios y productos bancarios.

Articulo 6. Informacion precontractual.

Las entidades de crédito deberan facilitar de forma gratuita al cliente de servicios
bancarios toda la informacién precontractual que sea legalmente exigible para adoptar una
decision informada sobre un servicio bancario y comparar ofertas similares. Esta informacion
debera ser clara, oportuna y suficiente, objetiva y no engafosa y habra de entregarse con la
debida antelacion en funcién del tipo de contrato u oferta y, en todo caso, antes de que el
cliente quede vinculado por dicho contrato u oferta.

Articulo 7. Informacion contractual.

1. Las entidades de crédito deberan entregar al cliente el correspondiente ejemplar del
documento contractual en que se formalice el servicio recibido.

2. Las entidades de crédito deberan conservar el documento contractual y poner a
disposicion del cliente copia del mismo siempre que éste lo solicite.

En las operaciones formalizadas en documento notarial se estari, en cuanto a la
obtencién de copias por los clientes, a lo dispuesto en la normativa notarial.

3. Los documentos contractuales relativos a servicios bancarios de captacién de fondos
reembolsables, especialmente depoésitos, y de concesion de crédito y préstamo deberan
recoger de forma explicita y clara los siguientes extremos:

a) El tipo de interés nominal, la TAE u otra expresion equivalente del coste o
remuneracion total efectivos en términos de intereses anuales, conforme a lo que a estos
efectos establezca el Banco de Espafia teniendo en cuenta, en su caso, el valor pecuniario
de toda remuneracion en especie.

b) La periodicidad con que se producira el devengo de intereses, las fechas de devengo
y liquidacién de los mismos, la formula o métodos utilizados para obtener, a partir del tipo de
interés nominal o de los otros factores del coste o la remuneracién que resulten pertinentes,
el importe de los intereses devengados y, en general, cualquier otro dato necesario para el
calculo de dicho importe.

c) Las comisiones y gastos repercutibles que sean de aplicacion, con indicacion concreta
de su concepto, cuantia, fechas de devengo y liquidacion, asi como, en general, cualquier
otro dato necesario para el calculo del importe de tales conceptos.

d) La duracién del depdsito o préstamo o crédito y, en su caso, la condiciones para su
prorroga.

e) Las normas relativas a las fechas valor aplicables.

f) Los derechos y obligaciones que correspondan a la entidad de crédito para la
modificacion del tipo de interés pactado, o para la modificacion de las comisiones o gastos
repercutibles aplicados; y los derechos de que, en su caso, goce el cliente cuando se
produzca tal modificacion.

g) Los derechos y obligaciones del cliente en cuanto a la cancelacién del depoésito o
préstamo o al reembolso anticipado del mismo y el coste total que el uso de tales facultades
supondrian.

h) Las consecuencias para el cliente del incumplimiento de sus obligaciones,
especialmente, del impago en caso de crédito o préstamo.

i) Los demas que establezca el Banco de Espafia.

Menciones andélogas, en la medida que proceda, deberan figurar, conforme a las
precisiones que pueda establecer el Banco de Espafia, en el resto de contratos sujetos a la
presente orden.
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Articulo 8. Comunicaciones al cliente.

1. Toda comunicacién de las entidades de crédito, en los términos previstos por la
normativa correspondiente, referida a cualquiera de los servicios bancarios previstos en esta
orden debera:

a) reflejar de manera clara y fiel los términos en que se desarrollan los servicios;

b) no destacar ningun beneficio potencial del servicio ocultando expresamente los
riesgos inherentes al mismo;

c) resultar suficiente para que el destinatario mas habitual de la misma comprenda
adecuadamente los términos esenciales del servicio, y;

d) no omitir ni desnaturalizar ninguna informacion relevante.

2. Cuando una entidad de crédito tenga el derecho de maodificar unilateralmente
cualquier término de un contrato de servicio bancario deberd comunicar al cliente, con una
antelacion no inferior a un mes, siempre que la duracién inicial del contrato exceda de este
plazo, los términos exactos de tal modificacion o prérroga y los derechos de que, en su caso,
goce el cliente en relacién con las mismas. En los supuestos de modificaciones de limites o
capacidad de disposicién de nuevas cantidades, cuando se haya dado previamente la
circunstancia de un incumplimiento de obligaciones por parte del cliente, la comunicacion se
producira con una antelaciéon no inferior a diez dias.

No obstante, las modificaciones que fuesen mas favorables para el cliente podran
aplicarse inmediatamente.

3. Las entidades de crédito facilitaran a sus clientes en cada liquidacién de intereses o
comisiones que practiquen por sus servicios, un documento de liquidacién en el que se
expresaran con claridad y exactitud:

a) El tipo de interés nominal aplicado en el periodo ya devengado y, en su caso, el que
se vaya a aplicar en el periodo que se inicia.

b) Las comisiones aplicadas, con indicacion concreta de su concepto, base y periodo de
devengo.

c¢) Cualquier otro gasto incluido en la liquidacion.

d) Los impuestos retenidos.

e) Y, en general, cuantos antecedentes sean precisos para que el cliente pueda
comprobar la liquidacién efectuada y calcular el coste del servicio.

El Banco de Espafa podra establecer modelos normalizados de liquidaciones.
Asimismo, en los casos que establezca el Banco de Espafia, debera igualmente reflejarse el
coste o rendimiento efectivo remanentes de la operacién, conforme a las indicaciones que
aquel establezca.

4. Las entidades de crédito remitiran a sus clientes anualmente, durante el mes de enero
de cada afio, una comunicacién en la que, de manera completa y detallada, se recoja la
informacion prevista en esta orden sobre comisiones y gastos devengados y tipos de interés
efectivamente aplicados a cada servicio bancario prestado al cliente durante el afio anterior.
A estos efectos, el Banco de Espafia establecera un documento unificado para efectuar este
tipo de comunicaciones que, en todo caso, tendra en cuenta las diferentes practicas
comerciales de cada entidad.

5. Las entidades de crédito deberan facilitar la informacién que permita a los herederos
de un cliente, una vez acreditada tal condicién, conocer su situacién patrimonial en la entidad
de crédito al tiempo del fallecimiento del causante.

Articulo 9. Explicaciones adecuadas.

Las entidades de crédito deberan facilitar a todo cliente explicaciones adecuadas y
suficientes para comprender los términos esenciales de todo servicio bancario ofertado y
adoptar una decision informada, teniendo en cuenta sus necesidades y su situacion
financiera.

Estas explicaciones comprenderan la aclaracion del contenido de la informacion y
comunicaciones a las que se refiere esta orden, asi como una indicacion sobre las
consecuencias que la celebracidon de un contrato de servicios bancarios pueda tener para el
cliente.
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Articulo 10. Asesoramiento en materia bancaria.

Cuando las entidades de crédito y los clientes decidan suscribir un contrato de servicio
bancario de asesoramiento deberan informar expresamente a los clientes de esta
circunstancia y, salvo que el servicio sea gratuito y asi se le haga saber al cliente, habran de
recibir una remuneracion independiente por este concepto. La prestacién de este servicio
estara sometida al régimen de transparencia previsto en esta orden ministerial e implicara la
obligaciéon de las entidades de actuar en el mejor interés del cliente, basandose en un
analisis objetivo y suficientemente amplio de los servicios bancarios disponibles en el
mercado, y considerando tanto la situacion personal y financiera del cliente, como sus
preferencias y objetivos.

A los efectos del presente articulo se entendera por asesoramiento toda recomendacion
personalizada que la entidad haga para un cliente concreto respecto a uno 0 mas servicios
bancarios disponibles en el mercado.

Articulo 11. Requisitos de forma e informacion resaltada.

1. Toda la informacién, documentacién y comunicaciones dirigidas a los clientes de
servicios bancarios previstas en esta orden se realizaran en papel, formato electronico o en
otro soporte duradero, y estaran redactadas en términos facilmente comprensibles, de
manera claramente legible, en castellano o en cualquiera de las demas lenguas espafiolas
oficiales de las respectivas Comunidades Auténomas en las que se preste el servicio 0 en
cualquier otra lengua acordada entre las partes.

2. Con la finalidad de destacar a los clientes los elementos esenciales de la informacion
a la que se refieren los articulos 3 a 6 y 33 quinquies, el Banco de Espafia podra exigir el
empleo de un formato o tipo de letra 0 comunicacion especialmente resaltada.

Articulo 12. Servicios bancarios vinculados.

Las entidades de crédito que comercialicen servicios bancarios vinculados a la
contratacion de otro servicio, financiero o no, deberan informar al cliente, de manera expresa
y comprensible, sobre la posibilidad o no de contratar cada servicio de manera
independiente y en qué condiciones.

En caso de que solo resulte posible la contratacion del servicio bancario vinculado a la
contratacion de otros en las condiciones ofertadas, se informara al cliente, en la forma
prevista en el articulo 11, de la parte del coste total que corresponde a cada uno de los
servicios, en la medida en que este coste esté disponible para la entidad, y de los efectos
gue su no contratacion individual o cancelacién anticipada produciria sobre el coste total de
los servicios bancarios.

Articulo 13. Deber de diligencia en ejecucion de érdenes y correccion de errores.

En todos los servicios bancarios, y con independencia de aplicar puntualmente las
normas sobre disponibilidad de fondos y de valoracion correspondientes, las entidades
pondran los medios necesarios para ejecutar las érdenes de los clientes sin demoras ni
retrasos, empleando para ello la méaxima diligencia.

Igual diligencia sera exigible en la correccion de los errores detectados, sea por la
entidad o sus clientes, asi como en la comunicacién del resultado de las solicitudes de
contratacion de operaciones que planteen los clientes.

Articulo 14. Régimen sancionador.

1. Lo previsto en esta orden tendra la condiciéon de normativa de ordenacién y disciplina,
conforme a lo previsto en los articulos 1.5 y 48.2 de la Ley 26/1988, de 29 de julio, y 29.2 de
la Ley 2/2011, de 4 de marzo, de Economia Sostenible, y su incumplimiento se sancionara
de acuerdo con lo previsto por la propia Ley 26/1988, de 29 de julio.

El incumplimiento de lo previsto en esta orden se sancionara con arreglo a lo dispuesto
en el articulo 18 de la Ley 22/2007, de 11 de julio, sobre comercializaciéon a distancia de
servicios financieros destinados a los consumidores, en los casos en los que la misma les
resulte de aplicacion.
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2. El régimen especifico establecido en la presente orden se aplicara sin perjuicio de la
legislacion general sobre consumidores y usuarios.

TiTULO Il

Depésitos

Articulo 15. Depdsitos a la vista.

1. Sin perjuicio de lo establecido en la Orden EHA/1608/2010, de 14 de junio, sobre
transparencia de las condiciones y requisitos de informacion aplicables a los servicios de
pago, las entidades de crédito deberan comunicar gratuitamente al cliente, al menos
mensualmente, el extracto de todos los movimientos producidos en su cuenta corriente, Si
los hubiera, con informacién relativa a la fecha, concepto e importe de la operacion.

En todo caso, se debera proporcionar al cliente una copia de la informacion relativa a
cualquier operacion realizada a través de cualquier deposito a la vista.

2. Las entidades de crédito deberan colaborar activamente e intercambiar toda la
informacion que resulte necesaria, entre si y con el propio cliente, al objeto de facilitar el
traslado eficaz y agil a otra entidad de crédito de las operaciones financieras mas habituales
que empleen como soporte un deposito a la vista, tales como domiciliaciones periddicas,
ordenes permanentes de transferencia y transferencias periédicas recibidas.

Articulo 16. Depdsitos a plazo con garantia del principal.

(Sin contenido).

Articulo 17. Publicidad y documentacién contractual.

1. La publicidad realizada por las entidades de crédito para la comercializacion de
depodsitos debera incluir una referencia al Fondo de Garantia de Depésitos al que se
encuentra adherida la entidad, cuando este sea diferente de los previstos en el Real Decreto
2606/1996, de 20 de diciembre, sobre Fondos de Garantia de Depésitos de Entidades de
Crédito.

2. Los documentos contractuales relativos a servicios bancarios de depésito deberan
incluir una referencia al Fondo de Garantia de Depdsitos al que se encuentra adherida la
entidad, indicando, cuando este sea diferente de los previstos en el Real Decreto 2606/1996,
de 20 de diciembre, sobre Fondos de Garantia de Depdsitos de Entidades de Crédito, su
denominacién debidamente traducida, su domicilio y, en su caso, la de su pagina electronica.

TiTuLo 1N

Créditos, préstamos y servicios de pago

CAPITULO |

Préstamo responsable

Articulo 18. Evaluacion de la solvencia en el préstamo responsable.

1. Las entidades, antes de que se celebre cualquier contrato de crédito o préstamo,
deberan evaluar la capacidad del cliente para cumplir con las obligaciones derivadas del
mismo, sobre la base de la informacién suficiente obtenida por medios adecuados a tal fin,
entre ellos, la informacién facilitada por el propio cliente a solicitud de la entidad.

A estos efectos, las entidades deberan contar con procedimientos internos
especificamente desarrollados para llevar a cabo la evaluacién de solvencia mencionada en
el parrafo anterior. Estos procedimientos seran revisados periédicamente por las propias
entidades, que mantendran registros actualizados de dichas revisiones.
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2. Los procedimientos a los que se refiere el apartado anterior, ademas de ajustarse a la
normativa especifica sobre gestion de riesgos y control interno que resulte aplicable a las
entidades, deberan contemplar, al menos, los siguientes aspectos:

a) La adecuada evaluacién de la situacion de empleo, ingresos, patrimonial y financiera
del cliente, para lo cual:

1.° Se exigird cuanta documentacion sea adecuada para evaluar la variabilidad de los
ingresos del cliente.

2.9 Se consultara el historial crediticio del cliente, para lo cual se podra acudir a la Central
de Informacion de Riesgos del Banco de Espafia, asi como a los sistemas de informacién
crediticia a los que se refiere el articulo 20 de la Ley Organica 3/2018, de 5 de diciembre, de
Protecciéon de Datos Personales y garantia de los derechos digitales, con los requisitos y
garantias previstos en el Reglamento (UE) 2016/679 del Parlamento Europeo y del Consejo,
de 27 de abril de 2016, relativo a la proteccion de las personas fisicas en lo que respecta al
tratamiento de datos personales y a la libre circulacién de estos datos y por el que se deroga
la Directiva 95/46/CE, en la citada Ley Organica 3/2018, de 5 de diciembre, y su normativa
de desarrollo.

3.9 Se tendra en cuenta 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 continle
reembolsando una vez finalizada la vida laboral.

b) La valoracién de la capacidad del cliente y de los garantes de cumplir con sus
obligaciones de pago derivadas del crédito o préstamo, para lo que se tendran en cuenta,
ademas de sus ingresos, sus activos en propiedad, sus ahorros, sus obligaciones derivadas
de otras deudas o0 compromisos, sus gastos fijos y la existencia de otras posibles garantias.

c) En el caso de créditos o préstamos a tipo de interés variable, y de otros en los que el
valor de las cuotas pueda variar significativamente a lo largo de la vida de la operacion, se
debera valorar cémo afectaria esta circunstancia a la capacidad del cliente de cumplir con
sus obligaciones teniendo en cuenta lo regulado en las letras a) y b) anteriores.

d) En el caso de créditos o préstamos hipotecarios o con otras garantias reales, la
valoracién prudente de tales garantias mediante procedimientos que eviten influencias o
conflictos de interés que puedan menoscabar la calidad de la valoracion.

e) En el caso de créditos a los que se refiere el articulo 33 bis se valorard, en particular,
si el cliente dispone de capacidad econémica suficiente para satisfacer sus obligaciones a lo
largo de la vida de la operacién sin incurrir en sobreendeudamiento. A tal fin, el importe
anual de las cuotas a pagar por el crédito al que se refiere el articulo 33 bis tendra por
objetivo amortizar una cuantia minima anual del 25 % del limite del crédito concedido. Para
la valoracion de la capacidad econdmica prevista en esta letra se utilizaran cuotas
calculadas en doce plazos mensuales iguales con arreglo al sistema de amortizacion de
cuota constante, sin perjuicio de que contractualmente pueda pactarse cualquier otra forma
de célculo de las mismas.

Para ampliar el limite del crédito referido en el articulo 33 bis, la entidad debera
actualizar previamente la informacién financiera de que disponga sobre el cliente y evaluar
nuevamente su solvencia con arreglo a lo previsto en este apartado.

3. En el supuesto de créditos o préstamos con garantia real, los criterios para determinar
la concesion o no del crédito o préstamo, la cuantia maxima del mismo y las caracteristicas
de su tipo de interés y de su sistema de amortizacion deben fundamentarse,
preferentemente, en la capacidad estimada del cliente para hacer frente a sus obligaciones
de pago previstas a lo largo de la vida del crédito o préstamo, y no exclusivamente en el
valor esperado de la garantia.

4. En el caso de suscripcion de seguros de amortizacion de créditos o préstamos, tal
suscripcidon no podra sustituir, en ningln caso, la necesaria y completa evaluacién de la
solvencia del cliente y de su capacidad para cumplir con sus obligaciones de pago por sus
propios medios.

5. En el supuesto de que una entidad rechace la concesion de un crédito o préstamo por
considerar insuficiente la solvencia del cliente basandose en la consulta a los ficheros a los
gue se refiere el parrafo 2.° del apartado 2.a), la entidad informara al cliente del resultado de
dicha consulta.
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6. La evaluacién de la solvencia prevista en este articulo se realizara sin perjuicio de la
libertad de contratacion que, en sus aspectos sustantivos y con las limitaciones que pudieran
emanar de otras disposiciones legales, deba presidir las relaciones entre las entidades y los
clientes y, en ninglin caso afectara a su plena validez y eficacia, ni implicara el traslado a las
entidades de la responsabilidad por el incumplimiento de las obligaciones de los clientes.

CAPITULO Il

Normas relativas a los créditos y préstamos inmobiliarios regulados por la Ley
5/2019, de 15 de marzo

Seccidn 1.2 Disposiciones generales

Articulo 19. Ambito de aplicacion.

1. Este capitulo sera de aplicacion a las actividades realizadas por cualquier prestamista,
intermediario de crédito o su representante que opere en Espafia dirigidas o relacionadas
con el disefio, el proceso de comercializacién, la concesion, la gestion y el cumplimiento de
los contratos de préstamo inmobiliario regulados en el articulo 2 de la Ley 5/2019, de 15 de
marzo, reguladora de los contratos de préstamo inmobiliario.

2. El Banco de Espafia podra adaptar las exigencias de informacion contenidas en el
presente capitulo para su aplicacién a otro tipo de préstamos diferentes de los previstos en
el apartado 1 y que queden fuera del ambito de aplicacién de la Ley 16/2011, de 24 de junio,
de contratos de crédito al consumo.

Seccion 2.2 Informacion Precontractual

Articulo 20. Guia de Acceso al Préstamo Hipotecario.

1. El Banco de Espafia elaborara una «Guia de Acceso al Préstamo Hipotecario», con la
finalidad de que quienes demanden servicios bancarios de préstamo hipotecario dispongan,
con cardacter previo a la formalizacién de los mismos, de informacion adecuada para adoptar
sus decisiones de financiacion.

2. La guia estara disponible en todos los establecimientos comerciales de las entidades
de crédito, en sus paginas electrénicas y en la pagina electrénica del Banco de Espafia, y
debera hallarse a disposicion de los clientes, en cualquier momento y gratuitamente.

Articulo 21. Ficha de informacién precontractual.

1. Los prestamistas, intermediarios de crédito y sus representantes designados, en su
caso, deberan proporcionar informacion general, clara y suficiente sobre los préstamos que
ofertan a los potenciales prestatarios que la soliciten, con el contenido previsto en el articulo
9 de la Ley 5/2019, de 15 de marzo. Esta informacion, que sera gratuita y tendra caracter
orientativo, se facilitara mediante la ficha de informacién precontractual (FIPRE) que figura
en el anexo |.

2. La ficha de informacién precontractual estard a disposicion de los prestatarios o
potenciales prestatarios, de forma gratuita, en todos los canales de comercializacién
utilizados por los prestamistas, intermediarios de crédito o sus representantes.

Articulo 22. Ficha de advertencias estandarizadas.

El prestamista, intermediario de crédito o su representante designado, en su caso,
debera entregar al prestatario o potencial prestatario, y, en su caso, a toda persona fisica
gue sea fiadora o garante del préstamo, con una antelacién minima de diez dias naturales
respecto al momento de la firma del contrato de préstamo, la ficha de advertencias
estandarizadas (FiIAE) que figura en el anexo |I.

Articulo 23. Oferta vinculante.

(Sin contenido).
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Articulo 24. Informacién adicional sobre instrumentos de cobertura del riesgo de tipo de
interés.

1. En relacién con cualquier sistema de cobertura de tipo interés que se comercialice
vinculado a un préstamo concedido por la propia entidad y, especialmente, aquellos a los
gue se refiere la obligacion establecida para las entidades de crédito en el articulo 19.2 de la
Ley 36/2003, de 11 de noviembre, de medidas de reforma econdmica, se informara al cliente
de:

a) La naturaleza del instrumento de cobertura, si se trata de un limite al alza del tipo de
interés, o si se trata de otro tipo de instrumento de cobertura ya sea porque el limite al alza
vaya acompafiado de un limite a la baja, o por cualquier otra caracteristica, en cuyo caso se
indicara expresamente que el producto no se limita a proteger al cliente frente al alza de
tipos.

b) Su duracién y, en su caso, las condiciones para su prérroga o renovacion.

c) En funcién de la naturaleza del instrumento, si fuera el caso:

1.° la obligatoriedad del pago de una prima, y su importe;

2.° las potenciales liquidaciones periddicas del instrumento, producto o sistema de
cobertura, teniendo en cuenta diversos escenarios de tipos de interés que respondan a la
evolucién histérica del tipo de referencia, destacando la posibilidad de que las mismas
pueden ser negativas;

3.° la metodologia de calculo del coste asociado a una cancelacién anticipada, con
referencia a distintos escenarios de tipos de interés que respondan a la evolucién histérica
del tipo de referencia.

d) Y Otras caracteristicas del instrumento, producto o sistema de cobertura que pudiera
establecer el Banco de Espafia.

2. La informacion a la que se refiere el apartado anterior se recogera en un anexo a la
Ficha de Informacién Personalizada.

3. No sera necesario, a efectos de la aplicacion de lo previsto en este articulo, que en la
contratacion del sistema de cobertura se produzca una vinculacion expresa y formal con el
préstamo, siendo suficiente que las partes reconozcan expresamente en dicha contratacién
gue el sistema de cobertura se contrata con esa finalidad respecto de aquel.

Dicha finalidad no podra observarse, en ningln caso, cuando el importe nocional de la
cobertura supere al del préstamo que pretende cubrir. Por el contrario, si sera posible
observarla aun cuando el plazo del sistema de cobertura sea superior al del préstamo,
siempre que este sea renovable y su no renovacién suponga la cancelacion del sistema de
cobertura sin coste para el cliente.

Articulo 25. Informacién adicional sobre clausulas suelo y techo.

(Sin contenido).
Seccion 3.2 Tipos de interés

Articulo 26. Tipos de interés variable.

1. En el caso de préstamos concedidos a tipo de interés variable, las entidades de
crédito Unicamente podran utilizar como indices o tipos de referencia aquellos que cumplan
las siguientes condiciones:

a) Que se hayan calculado a coste de mercado y no sean susceptibles de influencia por
la propia entidad en virtud de acuerdos o practicas conscientemente paralelas con otras
entidades.

b) Y que los datos que sirvan de base al indice o tipo sean agregados de acuerdo con un
procedimiento matematico objetivo.

2. En el caso de préstamos concedidos a tipo de interés variable, el prestamista,
intermediario de crédito inmobiliario o representante designado, en su caso, debera entregar
al prestatario o potencial prestatario, y, en su caso, a toda persona fisica que sea fiadora o
garante del préstamo, con una antelacibon minima de diez dias naturales respecto al
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momento de la firma del contrato, el documento separado indicado en el articulo 14.1.c) de
la Ley 5/2019, de 15 de marzo, en el que se hara una referencia especial a las cuotas
periddicas a satisfacer por el cliente en diferentes escenarios de evolucién de los tipos de
interés y las posibilidades de cobertura frente a tales variaciones, y todo ello teniendo
ademas en cuenta el uso o no de indices oficiales de referencia.

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

Articulo 27. Tipos de interés oficiales.

1. A efectos de su aplicacion por las entidades, en los términos previstos en esta orden
ministerial, se consideran tipos de interés oficiales los siguientes indices de referencia:

a) Tipo medio de los préstamos hipotecarios a mas de tres afios, para adquisicion de
vivienda libre, concedidos por las entidades de crédito en Espafia.

b) Tipo medio de los préstamos a la vivienda entre uno y cinco afios concedidos por las
entidades de crédito en la zona euro.

c) Tipo de rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda publica de plazo
entre dos y seis afios.

d) Euribor a una semana, un mes, tres meses, seis meses y un afio.

e) Permuta de intereses/Interest Rate Swap (IRS) al plazo de cinco afios.

f) Tipo de interés de referencia basado en el Euro short-term rate (ESTR).

g) Cualquier otro indice establecido al efecto expresamente mediante resolucién de la
Secretaria General del Tesoro y Financiacion Internacional.

2. Los tipos de interés oficiales se publicaran mensualmente por el Banco de Espafia en
el “Boletin Oficial del Estado” y estaran también disponibles en su pagina electronica.

Articulo 28. indices y tipos de referencia aplicables para el calculo del valor de mercado en
la compensacion por riesgo de tipo de interés.

1. A los efectos del célculo del valor de mercado de los préstamos hipotecarios y la
consiguiente compensacion por riesgo de tipo de interés a los que se refiere el articulo 9.2
de la Ley 41/2007, de 7 de diciembre, por la que se modifica la Ley 2/1981, de 25 de marzo,
de Regulacion del Mercado Hipotecario y otras normas del sistema hipotecario y financiero,
de regulacion de las hipotecas inversas y el seguro de dependencia y por la que se
establece determinada norma tributaria, asi como del célculo de la pérdida financiera
sefialada en el articulo 23.8 de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, se consideraran indices o
tipos de interés de referencia, los tipos Interest Rate Swap (IRS) a los plazos de 2, 3, 4, 5, 7,
10, 15, 20 y 30 afios que publicara el Banco de Espafia y a los que se afadira un diferencial.
Este diferencial se fijard como la diferencia existente, en el momento de contratacion de la
operacion, entre el tipo de interés de la operacion y el IRS al plazo que mas se aproxime, en
ese momento, hasta la siguiente fecha de revision del tipo de interés o hasta la fecha de su
vencimiento.

2. Se aplicard el tipo de interés de referencia de los anteriores que mas se aproxime al
plazo del préstamo que reste desde la cancelacién anticipada hasta la préxima fecha de
revision del tipo de interés o hasta la fecha de su vencimiento. El diferencial asi calculado se
incorporard al documento contractual en todos aquellos préstamos sujetos a la Ley 5/2019,
de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario.

3. La forma de calculo de los indices y tipos anteriores se determinara mediante circular
del Banco de Espafa.
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Seccion 4.2 Documento contractual y acto de otorgamiento

Articulo 29. Documentacion contractual.

Los documentos contractuales y las escrituras publicas en las que se formalicen los
préstamos contendran, debidamente separadas de las restantes, clausulas financieras cuyo
contenido minimo se ajustara a la informacién personalizada prevista en la Ficha de
Informacién Personalizada. Las demés clausulas de tales documentos contractuales no
podran, en perjuicio del cliente, desvirtuar el contenido de aquellas.

En particular, con las peculiaridades previstas en los siguientes apartados, se fijara el
tipo de interés aplicable, asi como la obligacion de notificar al cliente las variaciones
experimentadas en ese tipo de interés.

Articulo 30. Acto de otorgamiento.

1. En materia de eleccion de notario se estard a lo dispuesto en el Reglamento Notarial
aprobado por Decreto de 2 de junio de 1944 y demas disposiciones aplicables.

2. El cliente tendrd derecho a examinar el proyecto de escritura publica de formalizacion
del préstamo hipotecario en el despacho del notario al menos durante los tres dias hébiles
anteriores a su otorgamiento. El cliente podrd renunciar expresamente, ante el notario
autorizante, al sefialado plazo siempre que el acto de otorgamiento de la escritura publica
tenga lugar en la propia notaria.

3. En su condicién de funcionarios publicos y derivado de su deber genérico de control
de legalidad de los actos y negocios que autorizan, los notarios denegaran la autorizacién
del préstamo cuando el mismo no cumpla lo previsto en esta orden y la legalidad vigente.
Asimismo, los notarios informaran al cliente del valor y alcance de las obligaciones que
asume y, en cualquier caso, debera:

a) Comprobar si el cliente ha recibido adecuadamente y con la suficiente antelacion la
Ficha de Informacién Personalizada y, en su caso, si existen discrepancias entre las
condiciones de la oferta vinculante y el documento contractual finalmente suscrito, e informar
al cliente tanto de la obligacion de la entidad de poner a su disposiciéon la Ficha de
Informacién Personalizada, como de aceptar finalmente las condiciones ofrecidas al cliente
en la oferta vinculante dentro del plazo de su vigencia.

b) En el caso de préstamos a tipo de interés variable, comprobar si el cliente ha recibido
la informacion prevista en los articulos 24, 25 y 26, y advertirle expresamente cuando se dé
alguna de las siguientes circunstancias:

1.° Que el tipo de interés de referencia pactado no sea uno de los oficiales a los que se
refiere el articulo 27.

2.9 Que el tipo de interés aplicable durante el periodo inicial sea inferior al que resultaria
tedricamente de aplicar en dicho periodo inicial el tipo de interés variable pactado para
periodos posteriores.

3.° Que se hubieran establecido limites a la variacion del tipo de interés, como clausulas
suelo o techo. En particular, el notario consignara en la escritura esa circunstancia,
advirtiendo expresamente de ello al cliente e informandole, en todo caso, sobre:

i) Los efectos de estos limites ante la variacion del tipo de interés de referencia.
ii) Las diferencias entre los limites al alza y a la baja y, de manera especial, si se ha
establecido Unicamente un limite maximo a la bajada del tipo de interés.

c) Informar al cliente de cualquier aumento relevante que pudiera producirse en las
cuotas como consecuencia de la aplicacién de las clausulas financieras pactadas. En
particular debera advertir de los efectos que la existencia, en su caso, de periodos de
carencia tendria en el importe de las cuotas una vez finalizados tales periodos; asi mismo,
advertird de la previsible evolucién de las mismas cuando se hubieran pactado cuotas
crecientes o cuando se hubiera previsto la posibilidad de interrumpir o posponer la
amortizacion del préstamo.

d) Informar al cliente de la eventual obligacion de satisfacer a la entidad ciertas
cantidades en concepto de compensacion por desistimiento o por riesgo de tipo de interés
en los términos previstos en los articulos 8 y 9 de la Ley 41/2007, de 7 de diciembre, por la
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gue se modifica la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de regulaciéon del mercado hipotecario y
otras normas del sistema hipotecario y financiero, de regulacién de las hipotecas inversas y
el seguro de dependencia y por la que se establece determinada norma tributaria.

e) En el caso de que el préstamo no esté denominado en euros, advertir al cliente sobre
el riesgo de fluctuacion del tipo de cambio.

f) Comprobar que ninguna de las clausulas no financieras del contrato implican para el
cliente comisiones o gastos que debieran haberse incluido en las clausulas financieras.

g) En el caso de hipoteca inversa debera verificar la existencia del correspondiente
asesoramiento independiente. En caso de que la formalizacién de la hipoteca inversa se
realice en contra de la recomendacién realizada por el asesoramiento independiente, se
deberd advertir de este extremo al cliente.

h) Informar al cliente de los costes exactos de su intervencion.

4. La decision del funcionario por la que deniegue la autorizacion del préstamo o la
inscripcién de alguna de sus clausulas debera efectuarse mediante escrito motivado,
ordenado en hechos y fundamentos de derecho. Dicha decisién sera recurrible ante la
Direccién General de los Registros y del Notariado en los plazos y forma previsto para el
recurso de alzada.

Seccion 5.2 Préstamos en moneda extranjera

Articulo 31. Informacioén a remitir.

1. Los prestamistas de préstamos inmobiliarios en moneda extranjera deberan
suministrar la informacion a la que se refiere el articulo 20.3 de la Ley 5/2019 de 15 de
marzo, junto con el documento de liquidacion previsto en el articulo 7 del Real Decreto
309/2019, de 26 de abril, por el que se desarrolla parcialmente la Ley 5/2019, de 15 de
marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario y se adoptan otras medidas en
materia financiera.

Dicha informacién se facilitar4 a eleccion del prestatario, o bien en la moneda en que el
prestatario perciba la mayor parte de los ingresos, o bien en la moneda en que tenga la
mayoria de los activos con los que ha de reembolsar el préstamo, segun lo indicado en el
momento en que se realizo la evaluacion de la solvencia mas reciente relativa al contrato de
préstamo, o bien en euros.

2. En caso de que las liquidaciones se realicen en periodos superiores al trimestre, la
informacion relativa al préstamo inmobiliario en moneda extranjera a la que se refiere el
apartado anterior se desvinculard del documento de liquidacién y debera suministrarse al
prestatario dentro de los veinte dias siguientes a la finalizacién de cada trimestre natural.

Seccion 6.2 Conocimientos y competencia aplicables al personal al servicio del
prestamista de crédito inmobiliario, intermediario de crédito inmobiliario o
representante designado

Articulo 32. Ambito subjetivo.

1. El personal sefialado en los articulos 16.1 y 16.4 de la Ley 5/2019, de 15 de marzo,
incluidas las personas fisicas registradas como prestamistas, intermediarios de crédito o
representantes designados, deberan reunir y mantener en todo momento los conocimientos
y competencia necesarios y actualizados de conformidad con lo previsto en esta seccion,
cualquiera que sea la naturaleza de la relacion juridica que le una con el prestamista, el
intermediario de crédito o el representante designado.

2. Las personas que desempefien funciones de apoyo que no tengan relacién con el
proceso de comercializacion o contratacion de préstamos inmobiliarios y, en particular, el
personal de administraciébn o contabilidad de préstamos, de recursos humanos, de
tecnologias de la informacion y las telecomunicaciones no se encontraran sujetas a lo
previsto en el apartado primero.

Articulo 32 bis. Materias.

1. Los requisitos de conocimientos y competencia incluiran las siguientes materias:
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a) Un conocimiento adecuado de los préstamos inmobiliarios, incluidas cualesquiera
implicaciones fiscales generales y gastos en que vaya a incurrir el cliente en el contexto de
las operaciones, y de los servicios accesorios que se ofrezcan junto con ellos, especialmente
de los seguros accesorios al préstamo hipotecario.

b) Un conocimiento adecuado de los riesgos asociados a los productos de préstamo que
ofrece al potencial prestatario, incluyendo en el caso de préstamos a tipo variable, los
posibles efectos de los cambios de los tipos de interés en la cuota y en los casos de los
préstamos en divisa, de los efectos de las posibles variaciones del tipo de cambio.

c) Un conocimiento adecuado de la legislacion relativa a los contratos de préstamo
inmobiliario ofrecidos a los potenciales prestatarios, en particular en lo que respecta a la
proteccion del prestatario.

d) Un conocimiento y una comprension adecuados del proceso de adquisicién de bienes
inmuebles.

e) Un conocimiento adecuado que le permita hacer una estimacion de los costes y
gastos totales en los que va a incurrir el cliente en el contexto de las operaciones de
préstamo y servicios que ofrece al potencial prestatario.

f) Un conocimiento adecuado de la tasacion de las garantias.

g) Un conocimiento adecuado del derecho de eleccion de notario, del funcionamiento de
las notarias, y de la organizacién y del funcionamiento de los registros de propiedad.

h) Un conocimiento adecuado del mercado de préstamos inmobiliarios, en particular de
la evolucién de los precios de las viviendas y de la evolucién de los tipos de interés, para
poder evaluar la conveniencia de la operacion.

i) Un conocimiento adecuado de las normas deontoldgicas del sector.

i) Un conocimiento adecuado del proceso de evaluacién de la solvencia de los
potenciales prestatarios o, si ha lugar, competencia en la evaluacion de la solvencia de
estos, haciendo especial énfasis en los conocimientos necesarios para valorar
adecuadamente los informes de riesgo que emite la Central de Informacién de Riesgos del
Banco de Espafia.

k) Un nivel adecuado de competencias en materia financiera y econémica, incluyendo un
conocimiento sobre el efecto de las cifras econémicas y acontecimientos nacionales e
internacionales en los tipos de interés y el mercado inmobiliario.

[) Un conocimiento adecuado que permita identificar correctamente a las personas del
mercado objetivo para las que se ha disefiado el préstamo inmobiliario.

m) Un conocimiento adecuado que permita disefiar préstamos inmobiliarios.

2. Para la concrecién de los conocimientos y competencia sobre las materias recogidas
en el apartado anterior se tendran en cuenta las Directrices que, en su caso, haya publicado
la Autoridad Bancaria Europea.

Articulo 32 ter. Tipos de formacion.

1. Todo el personal que se sefiala en el articulo 32 que informe o comercialice préstamos
inmobiliarios directamente al prestatario o potencial prestatario debera acreditar que posee
conocimientos y competencia sobre las materias previstas en el articulo anterior, excepto la
letra m), mediante la superacion de médulos de formacion con un minimo de 50 horas.

2. El personal incluido en el articulo 32 que tenga la condicion de directivo o adopte la
decision de concesion de préstamos inmobiliarios debera acreditar que posee los
conocimientos y competencia sobre la totalidad de las materias recogidas en el articulo
anterior mediante la superacién de modulos de formacion con un minimo de 50 horas.

3. El personal incluido en el articulo 32 que decida, se ocupe o participe en la
elaboracion o disefio de los sistemas de valoracion del riesgo de crédito o disefie y
desarrolle productos de préstamo inmobiliario debera acreditar que posee los conocimientos
y competencia sobre todas las materias recogidas en el articulo anterior mediante la
superacion de médulos de formacién con un minimo de 50 horas.

4. El personal incluido en el articulo 32 que facilite asesoramiento sobre préstamos
inmobiliarios, entendiendo por tal lo establecido en el articulo 4.20) de la Ley 5/2019, de 15
de marzo, debera acreditar que tiene los conocimientos y competencia sobre la totalidad de
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las materias previstas en el articulo anterior, con una especial incidencia en las letras a), b),
h), 1) y m), mediante la superacion de médulos de formacién con un minimo de 65 horas.

5. Los requisitos minimos exigibles al personal de conformidad con lo previsto en las
letras c), d) y g) del articulo anterior podran entenderse cumplidos cuando se cuente con una
titulacién de grado o master en ciencias juridicas.

Los requisitos minimos exigibles al personal de conformidad con lo previsto en la letra k)
del articulo anterior podran entenderse cumplidos cuando cuente con una titulaciéon de grado
0 master en Economia o Administracion y Direccién de Empresas, o0 estén acreditados para
prestar asesoramiento en materia de inversion de conformidad con lo previsto en el articulo
220 sexies del texto refundido de la Ley del Mercado de Valores, aprobado por el Real
Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, y su normativa de desarrollo, con la
correspondiente formacién continuada actualizada.

6. La experiencia profesional consistente en la actividad laboral en ambitos relacionados
con la preparacion, distribucion, intermediacién o concesién de productos de préstamo
inmobiliario durante un minimo de cinco afios podra equipararse a un maximo del 20 por
ciento del tiempo exigible para la formacion al que se refieren los apartados anteriores. Dicha
equiparacion debera reflejarse expresamente en la certificacién a que se refiere el articulo 32
quater.

7. Una vez acreditados los conocimientos y competencia a los que se refieren los
apartados anteriores, el personal incluido en el articulo 32 debera recibir anualmente
moédulos de formacién continuada, de contenido tanto te6rico como practico, que tendran un
minimo de 10 horas para el personal y directivo al que se alude en los apartados 1 a 3y 15
horas para el personal del apartado 4.

Articulo 32 quater. Imparticion y certificacion de la formacion.

1. La formacion a la que se refiere el articulo anterior podra ser impartida por el propio
prestamista, intermediario de crédito o representante designado o mediante convenios con
entidades o empresas formadoras o universidades, pudiendo realizarse de manera
presencial o a distancia.

2. La acreditacion de que el personal al servicio de los prestamistas, intermediarios de
crédito o los representantes designados tienen los conocimientos y competencia exigibles de
conformidad con lo previsto en este articulo sera realizada por las entidades o empresas
certificadoras, reconocidas expresamente por el Banco de Espafia.

3. Las entidades o empresas certificadoras deberan establecer un sistema de
acreditacion objetivo, evaluando tanto el conocimiento teérico como practico, orientado a los
objetivos y necesidades de cada uno de los grupos de personal sefialados en el articulo
anterior.

En ningln caso, la actividad de formacion y la de certificacion podra realizarse por la
misma entidad o empresa.

4. Sin perjuicio de los previsto en el apartado anterior, el Banco de Espafia podra
publicar un listado de titulos o certificaciones, emitidos por universidades publicas o privadas
o por entidades o empresas certificadoras que, de ser poseidos por el personal incluido en el
articulo 32, acreditara los requisitos minimos de conocimientos y competencia aplicables de
conformidad con lo previsto en el articulo 32 ter.

Articulo 32 quinquies. Politicas y procedimientos internos sobre conocimientos y
competencia.

1. Los prestamistas, intermediarios de crédito y representantes designados deberan
establecer y aplicar politicas y procedimientos que aseguren los siguientes objetivos:

a) Conocer y evaluar la cualificacion del personal a su servicio en todo momento.

b) Elaborar un plan de formacion inicial y continuada, llevando a cabo una revision, al
menos anual, de la evolucion y las necesidades del personal, en la que se tenga en
consideracion la adecuacion de los recursos puestos a disposicion éstos para la realizacién
de los diferentes moédulos formativos y los nuevos desarrollos normativos que afecten
contenidos minimos del articulo 32 bis.
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c) Establecer los requisitos organizativos y las responsabilidades necesarias para
asegurar el flujo adecuado de informacién interna respecto de la ejecucion de los planes y
sus resultados y, en particular, las personas certificadas, en funcién de los tipos de formacion
y actividades, conforme a lo indicado en los articulos anteriores.

d) Garantizar que todo el personal directivo y los miembros de los 6rganos de
administracion poseen la cualificacion para prestar asesoramiento.

e) Garantizar que cuando el personal a su servicio no haya adquirido los conocimientos y
competencia necesarios para la prestacién de los servicios, no pueda prestarlos.

2. Los miembros del 6rgano de administracion o, en su defecto, la persona fisica
prestamista o intermediaria de crédito inmobiliario seran responsables del establecimiento y
la aplicacion de estas politicas y procedimientos. La unidad de cumplimiento normativo,
unidad equivalente o en su defecto el 6rgano de administracién o persona fisica prestamista
o intermediaria de crédito inmobiliario sera responsable del control de la aplicacion de los
procedimientos.

3. Al objeto de verificar el cumplimiento de las medidas previstas en esta seccién, los
prestamistas, los intermediarios de crédito y representantes designados pondran a
disposicion de la autoridad competente para su supervisién conforme a lo previsto en los
articulos 33 y 43 de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, la totalidad de la informacién a que hace
referencia el apartado 1.

Seccion 7.2 Practicas de ventas vinculadas

Articulo 32 sexies. Vinculaciones con el préstamo inmobiliario.

En aplicacion de lo previsto en el articulo 17.4 de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, el
prestamista podré vincular el préstamo a la apertura o el mantenimiento de una cuenta de
pago o de ahorro, por parte del prestatario, su cdnyuge, pareja de hecho, o un pariente por
consanguinidad o afinidad hasta el segundo grado de parentesco, siempre que dicha cuenta
tenga como Unica finalidad acumular capital para efectuar reembolsos del préstamo, pagar
intereses del mismo o agrupar recursos para obtener el préstamo u ofrecer una seguridad
adicional para el prestamista en caso de impago.

CAPITULO Il BIS

Hipoteca inversa
Seccion 1.2 Disposiciones generales

Articulo 32 septies. Ambito de aplicacion.

Las hipotecas inversas comercializadas en Espafia conforme a lo previsto en la
disposicion adicional primera de la Ley 41/2007, de 7 de diciembre, por la que se maodifica la
Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regulacién del Mercado Hipotecario y otras normas del
sistema hipotecario y financiero, de regulacion de las hipotecas inversas y el seguro de
dependencia y por la que se establece determinada norma tributaria se regiran por este
capitulo, asi como por lo previsto en el titulo I, el articulo 24 y las secciones 3.2 y 4.2 del
capitulo Il del titulo III.

Seccion 2.2 Informacioén precontractual

Articulo 32 octies. Guia de acceso a la hipoteca inversa.

El Banco de Espafia y la Direccion General de Seguros y Fondos de Pensiones
elaborara conjuntamente una «Guia de Acceso a la Hipoteca Inversa» en términos
adaptados y analogos a los previstos en la disposicion adicional tercera de la Ley 5/2019, de
15 de marzo.
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Articulo 32 novies. Ficha de informacion precontractual.

1. Las entidades deberan proporcionar a los clientes que soliciten cualquiera de estos
servicios, informacion clara y suficiente sobre los préstamos que ofertan. Esta informacion,
gue sera gratuita y tendra caracter orientativo, se facilitara mediante la ficha de informacion
precontractual (FIPRE) que figura en el anexo lIl.

2. La ficha de informacion precontractual estara a disposicion de los clientes de
préstamos, de forma gratuita, en todos los canales de comercializaciéon utilizados por la
entidad.

Articulo 32 decies. Ficha de informacion personalizada.

1. Las entidades, una vez que el cliente haya facilitado la informacion que se precise
sobre sus necesidades de financiacion, su situacion financiera y sus preferencias,
proporcionaran a este la informacion personalizada que resulte necesaria para dar respuesta
a su demanda de crédito, de forma que le permita comparar los préstamos disponibles en el
mercado, valorar sus implicaciones y adoptar una decisién fundada sobre si debe o no
suscribir el contrato. Esta informacién se facilitara mediante la ficha de informacion
personalizada (FIPER) que figura en el anexo IV.

2. La ficha de informacion personalizada se entregara a todos los clientes de préstamos,
de forma gratuita, con la debida antelacién y, en todo caso, antes de que el cliente quede
vinculado por cualquier contrato u oferta.

3. Toda informacion adicional que la entidad facilite al cliente figurara en un documento
separado, que debera adjuntarse a la ficha de informacion personalizada.

Articulo 32 undecies. Oferta vinculante.

1. Una vez el cliente y la entidad hayan mostrado su voluntad de contratar un
determinado servicio bancario de préstamo hipotecario, se disponga de la tasacién
correspondiente del inmueble y se hayan efectuado las oportunas comprobaciones sobre su
situacion registral y sobre la capacidad financiera del cliente, este podra solicitar a la entidad
la entrega de una oferta vinculante.

2. La oferta vinculante se facilitara mediante una ficha de informacion personalizada
como la que figura en el anexo IV en la que, adicionalmente, se especificara lo siguiente:

a) Que se trata de una oferta vinculante.
b) El plazo de vigencia de dicha oferta.

3. Toda informacion adicional que la entidad facilite al cliente en la oferta vinculante
figurard en un documento separado, que debera adjuntarse a la ficha de informacién
personalizada.

4. Si la oferta vinculante se hace al mismo tiempo que se entrega la ficha de informacién
personalizada y coincide integramente en cuanto a su contenido, podré facilitarse al cliente
en un Unico documento.

5. Salvo que medien circunstancias extraordinarias o no imputables a la entidad, la oferta
vinculante tendrd un plazo de validez no inferior a catorce dias naturales desde su fecha de
entrega.

Articulo 32 duocecies. Informacién adicional sobre clausulas suelo y techo.

En el caso de préstamos en que se hubieran establecido limites a la variacién del tipo de
interés, como clausulas suelo o techo, se recogera en un anexo a la ficha de informacién
personalizada, el tipo de interés minimo y maximo a aplicar y la cuota de amortizacién
maxima y minima.

Seccion 3.2 Tasa anual equivalente

Articulo 32 terdecies. Célculo de la tasa anual equivalente.

1. La tasa anual equivalente, que iguala, sobre una base anual, al valor actual de todos
los compromisos (disposiciones de crédito, reembolsos y gastos) existentes o futuros,
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asumidos por la entidad y por el cliente, se calculara de acuerdo con la férmula matematica
que figura en el anexo V.

2. Para calcular la tasa anual equivalente se determinara el coste total del préstamo para
el cliente, exceptuando los gastos que este tendria que pagar por el incumplimiento de
alguna de sus obligaciones con arreglo al contrato de crédito.

Cuando sea obligatorio abrir una cuenta para obtener el préstamo, los costes de
mantenimiento de dicha cuenta, los costes relativos a la utilizacién de un medio de pago que
permita efectuar operaciones de pago y de disposicién de crédito, asi como otros costes
relativos a las operaciones de pago, se incluiran en el coste total del crédito para el cliente,
salvo que los costes de dicha cuenta se hayan especificado de forma clara y por separado
en el contrato de préstamo o cualquier otro contrato suscrito con el cliente.

3. El célculo de la tasa anual equivalente se realizara partiendo del supuesto de que el
contrato de préstamo estara vigente durante el periodo de tiempo acordado y que la entidad
y el cliente cumpliran sus obligaciones en las condiciones y en los plazos que se hayan
acordado en el contrato.

4. En los contratos de préstamo que contengan clausulas que permitan modificaciones
del tipo de interés y, en su caso, de los gastos incluidos en la tasa anual equivalente que no
sean cuantificables en el momento del célculo, la tasa anual equivalente se calculara
partiendo del supuesto de que el tipo de interés y los demas gastos se computaran al nivel
fijado en el momento de la firma del contrato.

CAPITULO Il

Normas relativas a los créditos al consumo

Articulo 33. Normativa de transparencia de los créditos al consumo.

La transparencia de los servicios bancarios de crédito al consumo celebrados por los
clientes se rige por lo previsto en la Ley 16/2011, de 24 de junio, de contratos de crédito al
consumo. Asimismo, en lo no previsto por la citada Ley 16/2011, de 24 de junio, les resultara
aplicable lo establecido en el titulo | y en el capitulo | del titulo Il de esta orden.

CAPITULO Ill BIS

Normas relativas a los créditos al consumo de duracién indefinida

Articulo 33 bis. Ambito de aplicacion.

Este capitulo sera de aplicacion al crédito al consumo con interés de duracion indefinida
o de duracién definida prorrogable de forma automatica concedido a personas fisicas en el
que el crédito dispuesto no se satisface en su totalidad al final del periodo de liquidacion
pactado (crédito revolvente o revolving), sin perjuicio de lo previsto en el articulo 33.

Articulo 33 ter. Informacion precontractual.

1. Cuando el contrato prevea la posibilidad de obtener el crédito sefialado en el articulo
33 his, adicionalmente a la obligacion de suministrar al cliente la informacién normalizada
europea con el contenido, formato y en los términos previstos en la Ley 16/2011, de 24 de
junio, la entidad facilitara al cliente, en documento separado, que podra adjuntarse a dicha
informacion normalizada:

a) una mencion clara a la modalidad de pago establecida, sefialando expresamente el
término «revolving.

b) si el contrato prevé la capitalizacion de cantidades vencidas, exigibles y no
satisfechas.

c) si el cliente o la entidad tienen la facultad de modificar la modalidad de pago
establecida, asi como las condiciones para su ejercicio.

d) un ejemplo representativo de crédito con dos o mas alternativas de financiacion
determinadas en funcion de la cuota minima que pueda establecerse para el reembolso del
crédito con arreglo al contrato.
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La informacién sefialada en este apartado sera proporcionara al cliente con la debida
antelacion a la suscripcion del contrato.

2. Con antelacion a la firma del contrato, la entidad proporcionara al cliente la asistencia
sefialada en el articulo 11 de la Ley 16/2011, de 24 de junio.

3. Sin perjuicio de la sujecidn de la publicidad realizada en vias publicas, lugares abiertos
al publico y, en particular, en centros comerciales al cumplimiento de la normativa reguladora
de la publicidad sobre productos y servicios bancarios, la entidad extremara la diligencia en
el cumplimiento de la obligacién de asistencia previa a la formalizacion del contrato cuando
el crédito se promocione u ofrezca a la clientela en estos casos, facilitando en ese momento
explicaciones adecuadas de forma individualizada para que el potencial cliente pueda
evaluar si el contrato de crédito, y en especial la modalidad de pago propuesta, se ajusta a
sus intereses, a sus necesidades y a su situacién financiera.

Articulo 33 quater. Derecho de desistimiento.

El cliente podra ejercer el derecho de desistimiento del contrato de crédito sefialado en el
articulo 33 bis en los términos previstos en el articulo 28 de la Ley 16/2011, de 24 de junio,
en cuyo caso dejara sin efecto el contrato de crédito celebrado.

Articulo 33 quinquies. Informacién periddica a suministrar al cliente.

1. Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 8, en el caso de disposicion de crédito
sefialado en el articulo 33 bis la entidad debera suministrar al cliente con periodicidad al
menos trimestral la siguiente informacion:

a) El importe del crédito dispuesto, para lo que la entidad deberd tener en cuenta las
posibles cuotas devengadas y los intereses generados pendientes de liquidacion;

b) El tipo deudor.

¢) La modalidad de pago establecida, sefialando expresamente el término «revolving» e
indicando la cuota fijada en ese momento para la amortizacion del crédito.

d) La fecha estimada en la que el cliente terminara de pagar el crédito dispuesto,
teniendo en cuenta la cuota de amortizacion establecida en ese momento. En particular, se
comunicara al cliente:

1.2 la fecha en la que el cliente terminaria de pagar el crédito dispuesto si no se
realizasen mas disposiciones ni se modificase ningun otro elemento del contrato; y

2.° la cuantia total, desglosando principal e intereses, que acabaria pagando el cliente
por el crédito dispuesto si no se realizasen mas disposiciones ni se modificase la cuota.

La entidad advertird de que la estimacién realizada corresponde al crédito dispuesto en
una fecha de referencia, teniendo en cuenta la cuota de amortizacién y el tipo deudor
establecidos en ese momento.

2. Cuando coexistan en el periodo de liquidacion distintas modalidades de pago
mediante las cuales se estén reembolsando las disposiciones efectuadas bajo un mismo
limite de crédito, la entidad facilitard la informacion sefialada en el apartado 1 de forma
desglosada para cada modalidad de pago acordada conforme a lo previsto en el contrato.

En el supuesto sefialado en el parrafo anterior, el documento de liquidacién que deben
facilitar las entidades al prestatario con arreglo a lo previsto en el articulo 8.3 recogera la
informacion requerida en la normativa aplicable de forma desglosada para cada modalidad
de pago establecida en el periodo de liquidacion, de forma que este pueda verificar y
comprender adecuadamente la liquidacion efectuada.

3. Cuando con posterioridad a la contratacion del crédito sefialado en el articulo 33 bis la
cuantia de la cuota de amortizaciébn sea inferior al porcentaje establecido en el articulo
18.2.e), la entidad afiadird la siguiente informacién a la sefialada en el apartado 1:

a) Ejemplos de escenarios sobre el posible ahorro que representaria aumentar el importe
de la cuota por encima de la establecida en ese momento. En particular, se comunicara al
cliente la fecha en la que terminaria de pagar el crédito dispuesto y la cuantia total que
acabaria pagando en el caso de aumentar un 20, un 50 y un 100 por cien la cuota actual.
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b) El importe de la cuota mensual que permitiria liquidar toda la deuda en el plazo de un
afio.

Articulo 33 sexies. Informacion adicional.

1. Cuando el cliente asi lo solicite, la entidad le facilitara en el plazo maximo de 5 dias
héabiles la siguiente informacién en relacién con el crédito sefialado en el articulo 33 bis:

a) Cualquiera de los extremos sefalados en el articulo anterior.

b) Las cantidades abonadas y la deuda pendiente. La entidad facilitara al cliente un
detalle lo mas completo posible del crédito dispuesto, a fin de que pueda verificar la
correccién del importe adeudado o reclamado y su composicién. Salvo que el cliente indique
otra cosa, la informacion incluira las fechas, importes y conceptos de los pagos efectuados, y
desglosara la cantidad pendiente de pago en concepto de principal, intereses acumulados y
comisiones devengadas por distintos conceptos.

c) El cuadro de amortizacion; la entidad advertira claramente que el cuadro de
amortizacién se elabora para el saldo dispuesto, en una fecha de referencia y con la cuota
establecida en ese momento.

2. Cuando se amplie el limite del crédito sefialado en el articulo 33 bis, la entidad debera
comunicar al cliente de forma individualizada, con una antelacién minima de 1 mes:

a) El nuevo limite.

b) La cuantia de la deuda acumulada hasta ese momento.

c¢) La nueva cuota que deberd pagar, en su caso.

d) La informacion prevista en el articulo 33 quinquies.2, en su caso.

No obstante, no serd necesario realizar esta comunicacién cuando la entidad autorice
excepcionalmente y de forma unilateral disposiciones del crédito referido en el articulo 33 bis
por encima del limite del crédito concedido, siempre que sea por un importe inferior al 25 %
de dicho limite y que el importe dispuesto por encima del limite se incluya en su totalidad en
la cuota correspondiente a la siguiente liquidacion del crédito, sin perjuicio de lo dispuesto en
la Ley 16/2011, de 24 de junio, en relacion con los excedidos tacitos.

3. Cuando haya transcurrido mas de un afio entre el momento de la contratacion y el de
la activacion del crédito a que se refiere el articulo 33 bis, la informacion normalizada
europea y el ejemplo representativo de crédito sefialados en el articulo 33 ter.l se
suministraran al cliente de nuevo en el momento de su activacion.

Articulo 33 septies. Requisitos de forma y entrega de la informacion.

La informacion sefialada en los articulos 33 quinquies y 33 sexies se redactara en los
términos previstos en el articulo 11.

La entidad suministrara dicha informacion en papel u otro soporte duradero, de
conformidad con lo que se acuerde contractualmente entre la entidad y el cliente. A estos
efectos, se considerara duradero todo soporte que permita al cliente al que se transmite
informacion personalizada conservarla, recuperarla facilmente durante un periodo de tiempo
adaptado a los fines de dicha informacién y reproducirla de forma idéntica a la informacién
recibida.

Articulo 33 octies. Gastos de informacion.

1. La entidad no podréa cobrar al cliente por el suministro de la informacién indicada en
los articulos 33 ter, 33 quinquies y 33 sexies.2 y 3.

2. La informacion adicional prevista en el articulo 33 sexies.1 se facilitara de forma
gratuita una Unica vez al mes, siempre que no se reciba en ese mismo mes junto con la
informacion sefialada en los articulos 33 ter, 33 quinquies y 33 sexies.2 y 3.

3. La entidad y el cliente podran acordar que se cobren gastos por la comunicacion de la
informacion prevista en este capitulo en supuestos distintos de los previstos en los apartados
ly?2.
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Cuando la entidad pueda cobrar gastos en concepto de informaciéon con arreglo a lo
dispuesto en este apartado, seran razonables y acordes con los costes efectivamente
soportados por la entidad.

CAPITULO IV

Normas relativas a los servicios de pago

Articulo 34. Normativa de transparencia de los servicios de pago.

La transparencia de las condiciones de contratacion y los requisitos de informacion
exigibles en la prestacion de servicios de pago a los clientes se rige por lo previsto en la
Orden de la Ministra de Economia y Empresa de 26 de diciembre de 2019, sobre
transparencia de las condiciones y requisitos de informacion aplicables a los servicios de
pago y por la que se modifica la Orden ECO/734/2004, de 11 de marzo, sobre los
departamentos y servicios de atencion al cliente y el defensor del cliente de las entidades
financieras, y la Orden EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de transparencia y proteccion del
cliente de servicios bancarios.

Disposicidn transitoria Unica. Régimen transitorio del Mibor.

1. El Mibor continuara siendo considerado tipo de interés oficial exclusivamente a los
efectos de su aplicacion en los préstamos hipotecarios formalizados con anterioridad al 1 de
enero de 2000, conforme a lo previsto en el articulo 32 de la Ley 46/1998, de 17 de
diciembre, sobre introduccion del euro.

2. El Banco de Espafia publicara el Mibor mensualmente en su sede electrénica y en el
«Boletin Oficial del Estado». Para la publicacién de este indice continuara vigente la actual
definicion del Mibor establecida en la Circular 5/2012, de 27 de junio, del Banco de Espafia,
a entidades de crédito y proveedores de servicios de pago, sobre transparencia de los
servicios bancarios y responsabilidad en la concesién de préstamos.

Disposicién derogatoria Unica. Derogacion normativa.

Quedan derogadas cuantas normas de igual o inferior rango se opongan a lo dispuesto
en la presente orden ministerial.
En particular, quedan derogadas:

a) La Orden de 12 de diciembre de 1989, sobre tipos de interés y comisiones, normas de
actuacion, informacion a clientes y publicidad de las entidades de crédito.

b) La Orden de 5 de mayo de 1994 sobre transparencia de las condiciones financieras
de los préstamos hipotecarios.

¢) La Orden PRE/1019/2003, de 24 de abril, sobre transparencia de los precios de los
servicios bancarios prestados mediante cajeros automaticos.

d) La Orden de 27 de octubre de 1962 por la que se regula provisionalmente la
tramitacion de los expedientes y asuntos en materia de banca oficial y privada y cajas de
ahorro.

Sin perjuicio de lo previsto en la disposicion final quinta, la norma a la que se refiere la
letra d) anterior quedara derogada el dia siguiente al de la publicacién en el «Boletin Oficial
del Estado» de esta orden.

Disposicidn final primera. Referencias a la normativa de transparencia en la Ley 2/2009,
de 31 de marzo, por la que se regula la contrataciéon con los consumidores de préstamos o
créditos hipotecarios y de servicios de intermediacion para la celebracién de contratos de
préstamo o crédito.

1. Conforme a lo previsto en la disposicion adicional Unica de la Ley 2/2009, de 31 de
marzo, por la que se regula la contratacion con los consumidores de préstamos o créditos
hipotecarios y de servicios de intermediacion para la celebracién de contratos de préstamo o
crédito, las citas de esa ley a la Orden de 5 de mayo de 1994, sobre transparencia de las
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condiciones financieras de los préstamos hipotecarios, se entenderan realizadas a esta
orden ministerial.

2. Del mismo modo, se entenderan referidas a esta orden ministerial cualesquiera citas
realizadas en el ordenamiento juridico a la normativa de transparencia de entidades de
crédito y, en particular, a las érdenes a las que se refiere la disposicién derogatoria Unica.

Disposicidn final segunda. Modificacion de la Orden EHA/1608/2010, de 14 de junio,
sobre transparencia de las condiciones y requisitos de informacion aplicables a los servicios
de pago.

El articulo 4.2 de la Orden EHA/1608/2010, de 14 de junio, sobre transparencia de las
condiciones y requisitos de informacién aplicables a los servicios de pago, queda redactado
como sigue:

«2. Cuando, a efectos de la utilizacién de un instrumento de pago determinado, el
proveedor de servicios de pago o un tercero exija el pago de un gasto adicional,
informara de ello al usuario de servicios de pago antes de iniciarse la operacién de
pago, sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 4.3 de la Orden EHA/2899/2011, de
transparencia y proteccién del cliente de servicios bancarios».

Disposicidn final tercera. Facultades de desarrollo.

1. Se habilita al Banco de Espafia para dictar las normas precisas para el desarrollo y
ejecucion de esta orden.
2. En particular, se habilita al Banco de Espafia para establecer:

a) La definicién y proceso de determinacion de los tipos de interés oficiales sefialados en
el articulo 27.

b) Los criterios y elementos que deberan tenerse en cuenta para la formulacion del
ejemplo representativo sefialado en el articulo 33 ter.1.d).

c) Los criterios y elementos que deberan tenerse en cuenta para la formulacion de los
ejemplos de escenarios sefialados en el articulo 33 quinquies.3.a).

3. Los criterios y elementos a los que se refieren las letras b) y c) del apartado anterior
deberan fijarse por el Banco de Espafia en el plazo de nueve meses desde la publicacion de
la Orden ETD/699/2020, de 24 de julio, de regulacion del crédito revolvente y por la que se
modifica la Orden ECO/697/2004, de 11 de marzo, sobre la Central de Informacion de
Riesgos, la Orden EHA/1718/2010, de 11 de junio, de regulacion y control de la publicidad de
los servicios y productos bancarios y la Orden EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de
transparencia y proteccion del cliente de servicios bancarios.

Disposicion final cuarta. Titulo competencial.

Esta orden ministerial se dicta al amparo de lo establecido en el articulo 149.1.6.2, 112y
13.2 de la Constitucion Espafiola que atribuye al Estado la competencia exclusiva sobre
legislacion mercantil, bases de la ordenacion del crédito, banca y seguro, y bases y
coordinacién de la planificacion general de la actividad econémica, respectivamente.

Disposicidn final quinta. Entrada en vigor.

1. Sin perjuicio de lo previsto en el apartado siguiente, la presente orden entrara en vigor
a los seis meses de su publicacion en el «Boletin Oficial del Estado».

2. Lo previsto en el capitulo Il del titulo Ill, a excepcién de la seccién 3.2, entrara en vigor
a los nueves meses de la publicacion de esta orden en el «Boletin Oficial del Estado».
Asimismo, la previsién a la que se refiere el apartado 4 del articulo 8 comenzara a aplicarse
en 2014 sobre los servicios prestados el afio anterior.

Madrid, 28 de octubre de 2011.-La Vicepresidenta del Gobierno de Asuntos Econémicos y Ministra de Economia y
Hacienda, Elena Salgado Méndez.

Pagina 24



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO
LEGISLACION CONSOLIDADA

ANEXO |
FICHA DE INFORMACION PRECONTRACTUAL (FIPRE)

El texto del presente modelo se reproducira tal cual en las Fichas de Informacion
Precontractual que se elaboren para cada producto o servicio. Las indicaciones entre
corchetes se sustituirdn por la informacion correspondiente. En la parte B se dan
instrucciones sobre como cumplimentar cada FIPRE.

Cuando se indique «si ha lugar», la entidad de crédito cumplimentara la casilla si la
informacion es pertinente para el contrato de préstamo. Si la informacion no es pertinente, la
entidad suprimird los datos correspondientes o la seccion entera. En este Ultimo caso, la
numeracién de las secciones se adaptara en consecuencia.

La informacién que a continuacién se indica, se facilitard en un sé6lo documento. Se
utilizardn caracteres tipogréaficos claramente legibles. Cuando se trate de elementos de
informacion que deban resaltarse, se empleara negrita, sombreado o caracteres de mayor
tamafio.

Parte A

Modelo de FIPRE

(Texto introductorio)

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

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

1. ENTIDAD DE CREDITO

o |dentidad / Nombre comercial.

o Domicilio social

o Numero de teléfono.

o Correo electrénico.

 Direccion de pagina electronica.

o Autoridad de supervision: [Identidad de la autoridad de supervision y direccién de su pagina electronica.]

® Persona de contacto: [Datos completos de la persona de contacto.]

o Datos de contacto del servicio de atencion al cliente.

2. CARACTERISTICAS DEL PRESTAMO

o Importe maximo del préstamo disponible en relacion con el valor del bien inmueble.

o Finalidad.

® Tipo de préstamo.

o (Si ha lugar) Préstamo en divisa.

® Plazo de amortizacion.

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

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

o(Si ha lugar) Este préstamo requiere de garantes personales.

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

o Ejemplo representativo.

o Reembolso del préstamo.

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

3. TIPO DE INTERES

o Clase y nivel del tipo de interés aplicable:

o Fijo.

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

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

e En caso de que durante el plazo de amortizacién se modifique la clase de tipo de interés se debera reflejar el plazo en que se aplicara cada tipo.
4. VINCULACIONES Y GASTOS PREPARATORIOS

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

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

® Gastos preparatorios.

5. TASA ANUAL EQUIVALENTE Y COSTE TOTAL DEL PRESTAMO

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

o La TAE aplicable a su préstamo es [TAE]. Comprende:

o Tipo de interés.

o Otros componentes de la TAE.

o Coste total del préstamo en términos absolutos.

o El célculo de la TAE y del coste total del préstamo se basan en los siguientes supuestos:

= Importe.

= Tipo de interés.

= Otros supuestos.

6. AMORTIZACION ANTICIPADA
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o (Si ha lugar) Compensacion por desistimiento.
o (Si ha lugar) Compensacion por riesgo de tipo de interés.

Parte B

Instrucciones para cumplimentar la FIPRE
Seccion «1. ENTIDAD DE CREDITO».

1. La identidad, el numero de teléfono, el domicilio social y la direccién de péagina
electrénica de la entidad de crédito, seran los que correspondan a la sede social de esta. Se
indicara la autoridad competente para la supervision de los servicios bancarios de préstamo
hipotecario y los datos de contacto del servicio de atencion al cliente de la entidad.

2. La informacidn sobre la persona de contacto es facultativa.

3. De conformidad con el articulo 7 de la Ley 22/2007, de 11 de julio, sobre
comercializacion a distancia de servicios financieros destinados a los consumidores, si la
operacion se ofrece a distancia, la entidad indicara, en su caso, el nombre y la direccién
geogréfica de su representante en el Estado miembro de residencia del cliente. En estos
supuestos, la indicacién del ndmero de teléfono, la direccion de correo electronico y la
direccion de pagina electronica del representante de la entidad es facultativa.

4. De conformidad con el articulo 7 de la Ley 22/2007, de 11 de julio, si la operacién se
ofrece a distancia, la entidad indicara el nombre del Registro Mercantil en el que esta
inscrita, asi como su nimero de inscripcion u otro medio equivalente de identificacion en ese
registro.

Seccion «2. CARACTERISTICAS PRINCIPALES DEL PRESTAMO».

1. El “importe maximo de préstamo disponible en relacion con el valor del bien inmueble”
representara el ratio préstamo-valor de tasacion. Este ratio ira acompafado de un ejemplo
significativo, en valor absoluto, del importe maximo que puede tomarse en préstamo para un
determinado valor de un bien inmueble.

2. En “finalidad”, se consignara la finalidad para la que se concede el préstamo, por
ejemplo, adquisicién de vivienda habitual, segunda residencia, rehabilitacion u obtencién de
financiacion para otros fines.

3. En la descripcion de la clase de préstamo se indicara claramente de qué forma se
reembolsaran el capital y los intereses durante la vigencia del préstamo (esto es, reembolsos
constantes, crecientes o decrecientes).

4. Si se tratara de un préstamo en moneda extranjera se consignara expresamente, y se
advertird con claridad que, como consecuencia de esta circunstancia, la cuota mensual
puede variar. Adicionalmente, se incluira informacion sobre la férmula utilizada para calcular
los diferenciales de tipo de cambio y la periodicidad de su ajuste.

Si existiera algun limite al alza o a la baja del tipo de cambio o cualquier otro tipo de
instrumento de que limite la variabilidad del mismo y cuya contratacion sea un requisito para
obtener el préstamo en las condiciones indicadas, debera especificarse de forma destacada
en esta seccion.

Se advertira que los pagos que periddicamente van a tener que realizar en concepto de
amortizacion e intereses, han de ser obligatoriamente en la divisa en la que esta formalizada
la operacidn, que por ello es necesario realizar las correspondientes operaciones de compra
de la divisa del préstamo y que, por tanto, el contravalor de dichos pagos en euros ird
variando, al alza o a la baja, en funcién de la cotizacion de la divisa de financiacion.

5. En “ejemplo representativo”, se consignara un ejemplo representativo del importe total
del préstamo, del coste total del préstamo para el prestatario, del importe total adeudado por
el prestatario y de la TAE.

6. En “reembolso del crédito”, se consignara la gama de las diversas opciones existentes
para reembolsar el préstamo al prestamista (incluyendo el ndmero, la periodicidad y el
importe de las cuotas de reembolso).

7. En “consecuencias del incumplimiento del contrato de préstamo”, se consignara una
advertencia general sobre las posibles consecuencias de no cumplir los compromisos
asociados al contrato de préstamo.
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Seccion “3. TIPO DE INTERES”.

1. En esta seccion se explicara si el tipo de interés es fijo, variable o variable limitado v,
en su caso, los periodos en los que el tipo aplicado consistira en cada una de estas clases.
Se sefialara también la periodicidad de las revisiones del tipo variable y variable limitado.

2. El nivel del tipo de interés variable y variable limitado se expresara como un indice de
referencia méas un diferencial, si fuera el caso.

3. En caso de utilizarse un indice de referencia tal como se define en el articulo 3.1.3),
del Reglamento (UE) 2016/1011 del Parlamento Europeo y del Consejo, se indicara su
nombre y el de su administrador, asi como las posibles implicaciones para el prestatario.

4. Se especificara de forma destacada la existencia de limites al alza (techos) del tipo de
interés variable o de cualquier otro tipo de instrumento que limite la variabilidad del tipo de
interés.

Seccion «4. VINCULACIONES Y GASTOS PREPARATORIOS».

1. En esta seccién se incluiran todos aquellos productos o servicios que han de ser
contratados conjuntamente con el préstamo para poder obtenerlo en las condiciones
ofrecidas.

También se incluiran cualquier requisito que habra de cumplirse para obtener el
préstamo en las condiciones indicadas, tales como ser menor de una determinada edad o
pertenecer a un determinado grupo de la poblacién.

2. También se indicaran los gastos preparatorios de la operacion, tales como
comprobacion de la situacion registral del inmueble, u otros que se consideraran a cargo del
cliente aun cuando el préstamo no llegue a otorgarse.

En particular, debera indicarse si resulta exigible la tasacion del inmueble y a cargo de
guién seran los gastos de la misma. También se indicara que la entidad estd obligada a
aceptar cualquier tasacién aportada por el cliente, siempre que esté certificada por un
tasador homologado y no haya caducado, no pudiendo cargar ningun gasto adicional por las
comprobaciones que, en su caso, realice sobre dicha tasacion.

3. En los préstamos cuya finalidad sea la adquisicién de vivienda debera hacerse constar
el derecho que asiste al cliente para designar, de mutuo acuerdo con la entidad de crédito, la
persona o entidad que vaya a llevar a cabo la tasacién del inmueble, la que se vaya a
encargar de la gestién administrativa de la operacion (gestoria), asi como de la entidad
aseguradora que, en su caso, vaya a cubrir las contingencias que la entidad exija para la
formalizacién del préstamo.

Seccion «5. TASA ANUAL EQUIVALENTE Y COSTE TOTAL DEL PRESTAMO».

1. El calculo de ambas variables se basara en un ejemplo representativo elaborado por
la entidad en funcién de lo que se considera un préstamo habitual en el mercado.

2. Dentro del concepto de «coste total del préstamo» se incluyen todos los gastos,
incluidos los intereses, las comisiones, los impuestos y cualquier otro tipo de gastos que el
cliente deba pagar en relaciéon con el contrato de préstamo y que sean conocidos por la
entidad, con excepcion de los gastos de notaria. El coste de todos los servicios accesorios
relacionados con el contrato de préstamo, en particular las primas de seguro, se incluye
asimismo en este concepto si la obtencién del préstamo en las condiciones ofrecidas esta
condicionada a la prestacion de tales servicios.

Seccion «6. AMORTIZACION ANTICIPADA>.

Si la amortizacion anticipada del préstamo, total o parcial, conlleva la exigencia de
compensacion a la entidad debera reflejarse en términos de porcentaje sobre el capital
amortizado.

Pagina 27



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO
LEGISLACION CONSOLIDADA

ANEXO Il

Ficha de advertencias estandarizadas (FiAE)

El texto del modelo recogido en este anexo se reproducira tal cual en la FIAE. Las
indicaciones entre corchetes se sustituiran por la informacion correspondiente.

Cuando se indique “si ha lugar”, el prestamista facilitara la informacion requerida si esta
es pertinente para el contrato de préstamo. Si la informacién no es pertinente, el prestamista
suprimira los datos correspondientes o la advertencia entera. En caso de que se suprima la
advertencia, la numeracioén de la FIAE se adaptara en consecuencia.

La informacion que a continuaciéon se indica se facilitara en un solo documento. Se
utilizardn caracteres tipogréaficos claramente legibles. Cuando se trate de elementos de
informacion que deban resaltarse, se emplearan negrita, sombreado o caracteres de mayor
tamario.

FICHA DE ADVERTENCIAS ESTANDARIZADAS (FiAE)

El presente documento se extiende por [denominacion del prestamista] en [poblacién]
para [nombre del potencial deudor], a [fecha del dia].

Se ha elaborado basandose en el contenido de la ficha europea de informacion
normalizada (FEIN) y el proyecto de contrato de préstamo, cuyos contenidos son
concordantes.

Se informa al deudor de la existencia de las siguientes clausulas o elementos relevantes
en el contrato de préstamo que se entrega junto con esta FIAE.

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

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

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

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

(i) el contravalor de dichos pagos ir4 variando, al alza o a la baja, en funcién de la
cotizacién de [la divisa correspondiente].

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

(i) los gastos de tasacion del inmueble.

(ii) el coste de aquellas copias de la escritura del préstamo hipotecario que solicite
expresamente.

(iii) (si ha lugar) [enumeracion de otros gastos de constitucion]

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

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

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

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

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

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

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

deudor.
ANEXO Il
FICHA DE INFORMACION PRECONTRACTUAL (FIPRE) PARA HIPOTECAS
INVERSAS

El texto del presente modelo se reproducira tal cual en las Fichas de Informacién
Precontractual que se elaboren para cada producto o servicio. Las indicaciones entre
corchetes se sustituirdn por la informacion correspondiente. En la parte B se dan
instrucciones sobre como cumplimentar cada FIPRE.

Cuando se indique «si ha lugar», la entidad cumplimentara la casilla si la informacién es
pertinente para el contrato de hipoteca inversa. Si la informacion no es pertinente, la entidad
suprimira los datos correspondientes o la seccion entera. En este Ultimo caso, la numeracion
de las secciones se adaptara en consecuencia.

La informacién que a continuacién se indica, se facilitard en un so6lo documento. Se
utilizaran caracteres tipograficos claramente legibles. Cuando se trate de elementos de
informacion que deban resaltarse, se empleara negrita, sombreado o caracteres de mayor
tamario.

Parte A
Modelo de FIPRE de hipotecas inversas

(Texto introductorio)

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

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

1. ENTIDAD

o |dentidad / Nombre comercial.

o Domicilio social.

o NUmero de teléfono.

o Correo electronico.

o Direccion de pagina electronica.

o Autoridad de supervision: [Identidad de la autoridad de supervisién y direccién de su pagina electrénica.]

o Persona de contacto: [Datos completos de la persona de contacto.]

 Datos de contacto del servicio de atencién al cliente.

2. CARACTERISTICAS DEL PRESTAMO ASOCIADO A LA HIPOTECA INVERSA

o Importe maximo del préstamo disponible en relacién con el valor del bien inmueble.

o (Si ha lugar) Importe a reembolsar del préstamo en divisa.

® Bienes hipotecables y caracteres que han de reunir.

o Tipo de hipoteca en funcién de su vencimiento:

o [Duraci6n] o Vitalicia.

o Otras.

3. TIPO DE INTERES

o Clase y nivel del tipo de interés aplicable R Fijo:

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

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

o En caso de que durante el plazo de amortizacion se modifique la clase de tipo de interés se debera reflejar el plazo en que se aplicara cada tipo.
4, REQUISITOS Y VINCULACIONES
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o Condiciones de edad o dependencia requeridas de solicitante y beneficiarios

o Listado de productos o servicios vinculados para obtener el préstamo en las condiciones ofrecidas.

5. ABONO AL CLIENTE, TASA ANUAL EQUIVALENTE Y COSTE TOTAL DE LA HIPOTECA INVERSA

o Modalidad de abono al cliente

o Importe del abono.

La TAE es el coste total de la hipoteca inversa expresado en forma de porcentaje anual. La TAE sirve para ayudarle a comparar las diferentes ofertas.
e La TAE aplicable a su hipoteca inversa es [TAE]. Comprende:

o Tipo de interés.

o Otros componentes de la TAE.

o Coste de la hipoteca inversa en términos absolutos.

o El célculo del abono al cliente, la TAE y el coste total de la hipoteca inversa se basan en los siguientes supuestos:
o Importe.

o Tipo de interés.

o (Si ha lugar) Supuestos actuariales (esperanza de vida, etc.)

o Otros supuestos.

6. CANCELACION DEL PRESTAMO Y AMORTIZACION ANTICIPADA

o Forma de cancelar el préstamo por el cliente o sus herederos.

o Para el caso de amortizacion anticipada:

o (Si ha lugar) Compensacion por desisitmiento.

o (Si ha lugar) Compensacion por riesgo de tipo de interés

7. DERECHO A ASESORAMIENTO INDEPENDIENTE Y A OFERTA VINCULANTE

o El solicitante tiene derecho a recibir asesoramiento independiente y una oferta vinculante conforme a lo dispuesto en la Orden EHA/2899/2011, de transparencia y proteccion del cliente
de servicios bancarios.

Parte B

Instrucciones para cumplimentar la FIPRE para hipotecas inversas
Seccion «1. ENTIDAD».

1. La identidad, el nimero de teléfono, el domicilio social y la direccibn de péagina
electronica de la entidad, seran los que correspondan a la sede social de ésta. Se indicara la
autoridad competente para la supervision de los servicios de hipoteca inversa y los datos de
contacto del servicio de atencion al cliente de la entidad.

2. La informacion sobre la persona de contacto es facultativa.

3. De conformidad con el articulo 7 de la Ley 22/2007, de 11 de julio, sobre
comercializacién a distancia de servicios financieros destinados a los consumidores, si la
operacion se ofrece a distancia, la entidad indicara, en su caso, el nombre y la direccion
geogréfica de su representante en el Estado miembro de residencia del cliente. En estos
supuestos, la indicacién del ndmero de teléfono, la direccibn de correo electronico y la
direccion de pagina electronica del representante de la entidad es facultativa.

4. De conformidad con el articulo 7 de la Ley 22/2007, de 11 de julio, si la operacion se
ofrece a distancia, la entidad indicar4 el nombre del Registro Mercantil en el que esta
inscrito, asi como su nimero de inscripcion u otro medio equivalente de identificacion en ese
registro.

Seccion «2. CARACTERISTICAS PRINCIPALES DE LA HIPOTECA INVERSA».

1. El «importe maximo de préstamo disponible en relacion con el valor del bien
inmueble» representara el ratio préstamo-valor de tasacién. Este ratio irh acompafado de un
ejemplo significativo, en valor absoluto, del importe maximo que puede tomarse en préstamo
para un determinado valor de un bien inmueble.

2. En «bien hipotecable y caracteres que ha de reunir», se consignara el tipo de bien que
puede servir como garantia hipotecaria del préstamo y sus requisitos para servir como dicha
garantia.

4. En la descripcion del «tipo de hipoteca inversa en funcion de su vencimiento», se
especificara si se trata de una hipoteca inversa vitalicia o con limite temporal. En este Gltimo
caso, se consignard la duracion de la misma en afios, desde la fecha en la que se firma el
contrato hasta la fecha en la que ha de reembolsarse el préstamo asociado a la misma.

5. Si las cantidades percibidas por el deudor/beneficiario o la cantidad a reembolsar a
vencimiento son en una moneda distinta del euro se consignara expresamente este hecho, y
se advertira con claridad que, como consecuencia de esta circunstancia, dichas cantidades o
la deuda total pueden variar. Adicionalmente, el cliente incluird informacién sobre la férmula
utilizada para calcular los diferenciales de tipo de cambio y la periodicidad de su ajuste.

Si existiera algun limite al alza o a la baja del tipo de cambio o cualquier otro tipo de
instrumento que limite la variabilidad del mismo y cuya contratacion sea un requisito para
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obtener la hipoteca inversa en las condiciones indicadas, debera especificarse de forma
destacada en esta seccion.

Seccion «3. TIPO DE INTERES».

1. En esta seccion se explicara si el tipo de interés es fijo, variable o variable limitado v,
en su caso, los periodos en los que el tipo aplicado consistira en cada una de estas clases.
Se sefialara también la periodicidad de las revisiones del tipo variable y variable limitado.

2. El nivel del tipo de interés variable y variable limitado se expresara como un indice de
referencia méas un diferencial, si fuera el caso.

3. Se especificara de forma destacada la existencia de limites a la baja (suelos) o al alza
(techos) del tipo de interés variable limitado o de cualquier otro tipo de instrumento que limite
la variabilidad del tipo de interés.

Seccion «4. REQUISITOS Y VINCULACIONES».

1. En esta seccién se incluiran todos aquellos productos o servicios que han de ser
contratados conjuntamente con el préstamo para poder obtenerlo en las condiciones
ofrecidas.

2. También se incluirdn cualquier requisito que habra de cumplirse para obtener el
préstamo en las condiciones indicadas, tales como las condiciones de edad o dependencia
de solicitante y beneficiarios.

Seccion «5. ABONO AL CLIENTE, TASA ANUAL EQUIVALENTE Y COSTE TOTAL DE
LA HIPOTECA INVERSA».

1. En la descripcién de la «modalidad de abono del deudor» se indicara claramente si se
percibiran disposiciones Unicas o periddicas, y en este Ultimo caso, con qué periodicidad
(mensual, trimestral, anual, etc.). También se indicara su forma de calculo y la posibilidad de
realizar disposiciones extraordinarias. Adicionalmente se especificara si los abonos son
constantes, crecientes o decrecientes.

2. En el concepto «abono al deudor» se consignara el importe de dicho abono. Si el
abono no es constante se ofrecera un intervalo que comprendera desde la disposiciéon mas
préxima a la fecha de la FIPRE a la mas alejada.

3. El célculo del abono al deudor, de la TAE y del coste total de la hipoteca inversa se
basarda en un ejemplo representativo elaborado por la entidad en funciéon de lo que se
considera una hipoteca inversa habitual en el mercado.

4. Dentro del concepto de «coste total de la hipoteca inversa» se incluyen todos los
gastos, incluidos los intereses, las comisiones, los impuestos y cualquier otro tipo de gastos
qgue el cliente deba pagar en relacion con el contrato de hipoteca inversa y que sean
conocidos por la entidad, con excepcién de los gastos de notaria. El coste de los servicios
accesorios relacionados con el contrato de préstamo, en particular las primas de seguro, se
incluye asimismo en este concepto si la obtencion del préstamo en las condiciones ofrecidas
esta condicionada a la prestacion de tales servicios.

Seccion «6. CANCELACION DEL PRESTAMO Y AMORTIZACION ANTICIPADA>.

Si la amortizacion anticipada del préstamo, total o parcial, conlleva la exigencia de
compensacion a la entidad debera reflejarse en términos de porcentaje sobre el capital
amortizado.

Seccion «7. DERECHO A ASESORAMIENTO INDEPENDIENTE Y A OFERTA
VINCULANTE».

Se consignara expresamente en esta seccion los derechos que asisten al solicitante de
obtener el asesoramiento independiente, la oferta vinculante y la informacién personalizada
conforme a lo previsto en esta orden.
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ANEXO IV

FICHA DE INFORMACION PERSONALIZADA (FIPER) PARA HIPOTECAS
INVERSAS

El texto del presente modelo se reproducira tal cual en las Fichas de Informacion
Personalizada (FIPER). Las indicaciones entre corchetes se sustituiran por la informacion
correspondiente. En la parte B se dan instrucciones sobre como cumplimentar la FIPER.

Cuando se indique «si ha lugar», la entidad cumplimentar& la casilla si la informacién es
pertinente para el contrato de préstamo. Si la informacién no es pertinente, la entidad
suprimira los datos correspondientes o la seccidén entera. En este Ultimo caso, la numeracion
de las secciones se adaptara en consecuencia.

La informacién que a continuacién se indica, se facilitard en un sé6lo documento. Se
utilizardn caracteres tipogréaficos claramente legibles. Cuando se trate de elementos de
informacion que deban resaltarse, se empleara negrita, sombreado o caracteres de mayor
tamafio.

Parte A
Modelo de FIPER para hipotecas inversas

(Texto introductorio)

El presente documento se extiende el [fecha corriente] en respuesta a su solicitud de informacién, y no conlleva para [nombre de la entidad] la obligacion de concederle una hipoteca
inversa.

Se ha elaborado basandose en la informacién que usted, [nombre del cliente], ha facilitado hasta la fecha, asi como en las actuales condiciones del mercado financiero. La informacién
que sigue sera vdlida hasta el [fecha de validez]. Después de esa fecha, puede variar con arreglo a las condiciones del mercado.

1. ENTIDAD

o |dentidad / Nombre comercial.

o Domicilio social.

o Numero de teléfono.

o Correo electrénico.

 Direccion de pagina electronica.

o Autoridad de supervision: [Identidad de la autoridad de supervision y direccién de su pagina web).

® Persona de contacto: [Datos completos de la persona de contacto].

2. CARACTERISTICAS DEL PRESTAMO ASOCIADO A LA HIPOTECA INVERSA

o Importe total a reembolsar y clase de tipo de interés:

o (Si ha lugar) El tipo de interés es variable / variable limitado, con lo que el importe total a reembolsar puede variar:

= Importe a reembolsar calculado en diferentes escenarios de tipo de interés.

= [Fecha en la que se fija el tipo de interés para el calculo del importe total a reembolsar definitivo].

o (Si ha lugar) El importe a reembolsar no se expresa en [moneda nacional]:

= El tipo de cambio utilizado para la conversion del reembolso en [moneda del préstamo a [moneda nacional] sera el publicado por el [nombre del organismo encargado de la publicacion
del tipo de cambio] el [fecha].

o (Si ha lugar) [Fecha de reembolso]

o Importe maximo de préstamo disponible en relacion con el valor del bien inmueble.

® Bien hipotecable y caracteres que ha de reunir

® (Si ha lugar) Garantia.

3. TIPO DE INTERES

La TAE es el coste total del préstamo expresado en forma de porcentaje anual. La TAE sirve para ayudarle a comparar las diferentes ofertas.
o La TAE aplicable a su préstamo es [TAE]. Comprende:

o El tipo de interés [valor en porcentaje o en tipo de referencia mas diferencial si se tratase de un tipo variable o variable limitado]

o [Otros componentes de la TAE]

4. ABONO AL BENEFICIARIO

o [Periodicidad del abono]

o [Importe] [moneda]

® (Si ha lugar) la siguiente tabla muestra el importe que se recibe [periodicidad]

[Fecha inicio — Fecha fin Abono 1] Abono 1

[Fecha inicio — Fecha fin Abono 2] Abono 2

o Usted dispone de la posibilidad de destinar total o parcialmente las disposiciones periédicas que pueda obtener como consecuencia de la hipoteca inversa a la contratacion de un plan
de previsién asegurado en los términos indicados en la disposicion adicional cuarta de la Ley 41/2007, de 7 de diciembre.

5. REQUISITOS, VINCULACIONES Y OTROS COSTES

Si desea beneficiarse de las condiciones de la hipoteca inversa descritas en la presente ficha, debe cumplir los requisitos y obligaciones que, a continuacion, se indican.

o Requisitos

o Obligaciones

o (Si ha lugar) Observe que las condiciones de la hipoteca inversa, incluido el tipo de interés aplicable, pueden variar en caso de incumplimiento de las citadas obligaciones.
o Ademas del reembolso del principal del préstamo y los intereses del préstamo, esta hipoteca inversa conlleva los siguientes costes:

o Costes que deben abonarse una sola vez.

o Costes que deben abonarse periddicamente.

o AsegUrese de que tiene conocimiento de todos los demas tributos y costes (p.ej., gastos notariales) conexos a la hipoteca inversa.

6. CANCELACION DEL PRESTAMO Y AMORTIZACION ANTICIPADA
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o Forma en la que se puede cancelar el préstamo por el cliente o sus herederos.

Si decide amortizar el préstamo anticipadamente, consultenos a fin de determinar el nivel exacto de la compensacion en ese momento.

e Este préstamo puede amortizarse anticipadamente, total o parcialmente:

o [Condiciones]

o [Procedimiento]

o (Si ha lugar) Compensacion por desistimiento.

7. DISPONIBILIDAD DEL BIEN HIPOTECADO

o Disponibilidad del bien hipotecado, con especial referencia a las situaciones de enajenacion y arrendamiento. Requisitos que pudieran exigirse para llevar a cabo estas operaciones.
(SI HA LUGAR) 8. DERECHO DE SUBROGACION

Si lo desea puede llevarse a a otra entidad de crédito (subrogar) su hipoteca inversa aun sin el consentimiento de [nombre de la entidad].

9. DERECHO A ASESORAMIENTO INDEPENDIENTE Y A OFERTA VINCULANTE

o Usted tiene derecho a recibir asesoramiento independiente y una oferta vinculante conforme a lo dispuesto en la Orden EHA/2899/2011, de transparencia y proteccion del cliente de
servicios bancarios.

10. DEPARTAMENTO DE ATENCION AL CLIENTE

o Departamento de Atencion al Cliente: nombre, direccion geogréfica, nimero de teléfono, correo electrénico, persona de contacto y sus datos de contacto.

o (Si ha lugar) Defensor del cliente: nombre, direccion geogréfica, nimero de teléfono, correo electrénico, persona de contacto y sus datos de contacto.

11. SERVICIO DE RECLAMACIONES DEL BANCO DE ESPANA O DE LA DIRECCION GENERAL DE SEGUROS Y FONDOS DE PENSIONES

En caso de desacuerdo con el departamento de atencion al cliente de la entidad, o transcurridos dos meses sin respuesta del mismo, puede dirigir una reclamacion (o, siempre que lo
desee, formular una consulta o queja) al:

 Servicio de Reclamaciones del Banco de Espafia (91.338.65.30):

o Por escrito dirigido al Servicio de Reclamaciones C/ Alcala, 48, 28014 Madrid.

o Por via electronica en la pagina http://iwww.bde.es

o Servicio de Reclamaciones de la Direccion General de Seguros y Fondos de Pensiones (91 339 70 00):

o Por escrito dirigido al Servicio de Reclamaciones Paseo de la Castellana 44, 28046 Madrid.

o Por via electrénica en la pagina https://www.sededgsfp.gob.es

12. INCUMPLIMIENTO DE LOS COMPROMISOS VINCULADOS AL PRESTAMO: CONSECUENCIAS PARA EL CLIENTE

o [Tipos de incumplimiento]

o [Consecuencias financieras y/o juridicas]

Si usted o sus herederos prevén dificultades para efectuar el reembolso del préstamo pongase en contacto con nosotros a la mayor brevedad posible para estudiar posibles soluciones.
(SI HA LUGAR) 13. INFORMACION ADICIONAL, EN EL CASO DE VENTAS A DISTANCIA

o (Si ha lugar) La legislacion escogida por la entidad como base para el establecimiento de relaciones con usted con anterioridad a la celebracion del contrato de crédito es [legislacion
aplicable].

o La informacién y documentacion contractual se facilitaran en [lengua]. Con su consentimiento, durante la vigencia del contrato de préstamo, nos comunicaremos con usted en [lengua o
lenguas].

14. RIESGOS Y ADVERTENCIAS

Le rogamos tome nota de los riesgos que conlleva un préstamo hipotecario.

o (Si ha lugar) Puede usted perder su vivienda o el uso de la misma en caso de que [circunstancias contractuales que la ocasionarian].

o (Si ha lugar) Responde usted ante [nombre de la entidad] del pago de la hipoteca inversa no solo con su vivienda sino con todos sus bienes presentes y futuros.

o Tiene usted derecho a examinar el proyecto de documento contractual en el despacho del notario autorizante, con la antelacién de 3 dias habiles previos a su formalizacion ante el
mismo.

o (Si ha lugar) Debe tener en cuenta el hecho de que los abonos que percibira no son vitalicios sino que tienen un limite temporal que es [fecha de Gltimo abono].

o (Si ha lugar) Debe tener en cuenta el hecho de que el tipo de interés de este préstamo no permanece fijo durante todo su periodo de vigencia.

o (Si ha lugar) Debe tener en cuenta el hecho de que el tipo de interés de este préstamo, a pesar de ser variable, nunca se beneficiara de descensos del tipo de interés de referencia por
debajo del [limite minimo del tipo de interés variable limitado).

o (Si ha lugar) El presente préstamo no se expresa en euros. Tenga en cuenta que el importe en euros que necesitard para reembolsar el préstamo variara en funcion del tipo de cambio
de [moneda del préstamo/euro].

o Al margen de lo recogido en la presente ficha, tendra que pagar otros tributos y gastos (si ha lugar), p.ej., gastos notariales.

Parte B

Instrucciones para cumplimentar la FIPER para hipotecas inversas
La FIPER se cumplimentard como sigue:
Seccién «TEXTO INTRODUCTORIO».
1. La fecha de validez figurard debidamente destacada.
Seccion «1. ENTIDAD».

1. La identidad, el nimero de teléfono, el domicilio social y la direcciéon de la pagina
electrénica de la entidad seran los que correspondan a la sede social de ésta. Se indicara la
autoridad competente para la supervision de los servicios de hipoteca inversa.

2. La informacién sobre la persona de contacto es facultativa.

3. De conformidad con el articulo 7 de la Ley 22/2007, de 11 de julio, sobre
comercializacién a distancia de servicios financieros destinados a los consumidores, si la
operacion se ofrece a distancia, la entidad indicara, en su caso, el nombre y la direccion
geogréfica de su representante en el Estado miembro de residencia del cliente. En estos
supuestos, la indicacion del nimero de teléfono, la direccion de correo electrénico y la
direccion de pagina web del representante de la entidad es facultativa.

4. De conformidad con el articulo 7 de la Ley 22/2007, de 11 de julio, sobre
comercializacién a distancia de servicios financieros destinados a los consumidores, si la
operacion se ofrece a distancia, la entidad indicara el nombre del Registro Mercantil en el
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gue estad inscrito, asi como su ndmero de inscripcion u otro medio equivalente de
identificacién en ese registro.

Seccion «2. CARACTERISTICAS PRINCIPALES DEL PRESTAMO ASOCIADO A LA
HIPOTECA INVERSA».

1. El «importe total a reembolsar» sera igual a la suma del importe del préstamo y el
coste total del mismo. Dentro de este concepto se incluyen todos los gastos, incluidos los
intereses, las comisiones, los impuestos y cualquier otro tipo de gastos que el cliente deba
pagar en relacion con el contrato de préstamo y que sean conocidos por la entidad, con
excepcion de los gastos de notaria. El coste de los servicios accesorios relacionados con el
contrato de préstamo, en particular las primas de seguro, se incluye asimismo en este
concepto si la obtencion del préstamo en las condiciones ofrecidas esta condicionada a la
celebracion de estos contratos de servicios.

Si se tratase de un préstamo en divisa o a tipo de interés variable, se calculara el importe
total a reembolsar con el supuesto de que el tipo de interés o de cambio se mantiene
constante durante todo el periodo al nivel de la fecha mas préxima a la de la emision de la
FIPER

2. En esta seccién se explicara si el tipo de interés es fijo, variable o variable limitado. Se
sefialara también la fecha en la que se fijaran los tipos de interés que daran lugar al importe
total de reembolso definitivo. Asimismo, se explicara la férmula utilizada para calcular el tipo
de interés. La entidad indicara ademas dénde hallar informacién adicional sobre los indices o
los tipos utilizados en la férmula. El nivel del tipo de interés variable y variable limitado se
expresara como un indice de referencia mas un diferencial, si fuera el caso. Se especificara
de forma destacada la existencia de limites a la baja (suelos) o al alza (techos) del tipo de
interés variable limitado, o de cualquier otro tipo de instrumento que limite la variabilidad del
tipo de interés.

Si la moneda del préstamo es diferente de la moneda nacional, la entidad incluira
informacion sobre la férmula utilizada para calcular los diferenciales de tipo de cambio y la
periodicidad de su ajuste.

3. Si el tipo de interés aplicable fuera variable o variable limitado, la entidad incluira
ejemplos numéricos que indiquen claramente de qué modo los cambios en el pertinente tipo
de interés de referencia afectaran al importe total a reembolsar. Estos ejemplos de variacion
del tipo de interés seran realistas y simétricos, y ofreceran siempre informaciéon sobre los
efectos de supuestos desfavorables. En particular, se incluira la siguiente informacion y sus
efectos sobre la cuota hipotecaria:

a) variacién experimentada por el tipo de interés de referencia durante los Gltimos dos
afios en términos de la diferencia entre el valor maximo y el minimo alcanzado en dicho
periodo;

b) valores maximo y minimo alcanzados por dicho tipo durante los dltimos quince afos, o
el plazo maximo disponible si es menor, y las fechas en que tales valores se alcanzaron;

c) el importe total a reembolsar que resultaria de calcularla con dichos tipos minimo y
maximo o, si los hubiera, con los limites a la baja y/o al alza que se establecieran para el
préstamo.

4. Si la moneda del préstamo no es el euro, la entidad incluira ejemplos numéricos que
indiquen claramente de qué modo los cambios en el pertinente tipo de cambio afectaran al
importe de las cuotas. Estos ejemplos de variacion del tipo de cambio seran realistas y
simétricos, y ofreceran siempre informacién sobre los efectos de supuestos desfavorables.
En particular, se incluira la siguiente informacién y sus efectos sobre la cuota hipotecaria:

a) variacién experimentada por el tipo de cambio de referencia durante los ultimos dos
afios en términos de la diferencia entre el valor maximo y el minimo alcanzado en dicho
periodo;

b) valores maximo y minimo alcanzados por dicho tipo durante los dltimos quince afios y
las fechas en que tales valores se alcanzaron;

c) el importe de la cuota que resultaria de calcularla con dichos tipos minimo y maximo o,
si los hubiera, con los limites a la baja y/o al alza que se establecieran para el préstamo.
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5. El «importe maximo de préstamo disponible en relacion con el valor del bien
inmueble» representara el ratio préstamo-valor de tasacién. Este ratio irA acompafiado de un
ejemplo significativo en valor absoluto del importe maximo que puede tomarse en préstamo
para un determinado valor de un bien inmueble.

Seccion «3. TIPO DE INTERES».

Ademas del tipo de interés, se especificaran todos los restantes costes que entran en la
TAE.

Seccion «4. ABONO AL BENEFICIARIO».

1. En esta seccion se indicara la periodicidad con la que se recibe el abono del acreedor
por cada periodo y su importe.

2. Si los pagos al deudor son variables, se debera incluir en esta seccién una tabla en la
gue se establezcan las cuantias que se reciben en cada periodo y las fechas de inicio y fin
de dichos periodos.

Seccion «5. REQUISITOS, VINCULACIONES Y OTROS COSTES».

1. En esta seccion, la entidad indicara las vinculaciones pertinentes, tales como la
obligatoriedad de contratar cualquier servicio con la misma entidad o con otra. Por cada
obligacion, la entidad especificara frente a quién se asume y en qué plazo debe satisfacerse.

2. La entidad enumerara también cada coste por categoria, indicando su importe, a quién
ha de abonarse y en qué momento. Si se desconoce el importe, la entidad facilitara una
posible horquilla o indicara como va a calcularse.

3. También se incluird en esta seccion cualquier requisito que habra de cumplirse para
obtener el préstamo en las condiciones indicadas, tales como las condiciones de edad o
dependencia de solicitante y beneficiarios.

Seccion «6. CANCELACION DEL PRESTAMO Y AMORTIZACION ANTICIPADA>.

1. La entidad indicard en qué condiciones puede amortizarse total o parcialmente el
préstamo. Asimismo, indicara qué tramites debe realizar el cliente para solicitar la
amortizacién anticipada.

2. Si la amortizacion anticipada conlleva compensacion para la entidad, esta indicara el
importe como porcentaje del capital amortizado o en caso de que dependa de otros factores
se indicara la forma de célculo de la compensacién. La entidad facilitara al menos dos
ejemplos ilustrativos con el fin de mostrar al cliente el importe de los gastos de amortizacion
anticipada segun distintas hipoétesis posibles.

Seccion «7. DISPONIBILIDAD DEL BIEN HIPOTECADO».

En esta seccion se consignara la disponibilidad del bien hipotecado del deudor, en
particular, si éste puede ser enajenado o arrendado, las comunicaciones que el deudor
estuviera obligado a realizar a la entidad al respecto y la variaciéon de las condiciones
contractuales que supondria.

Seccion «8. DERECHO DE SUBROGACION>.

La entidad informara al cliente de su capacidad unilateral para subrogar su préstamo
hipotecario conforme a lo previsto en la Ley 2/1994, de 30 de marzo, sobre Subrogacion y
Modificacion de Préstamos Hipotecarios.

Seccion «9. DERECHO A ASESORAMIENTO INDEPENDIENTE Y A OFERTA
VINCULANTE».

La entidad informara al cliente de su derecho a recibir asesoramiento independiente
teniendo en cuenta la situacién financiera del mismo y los riesgos econémicos derivados de
la suscripcién de este producto conforme a lo dispuesto en la disposicién adicional primera
de la Ley 41/2007, de 7 de diciembre, por la que se modifica la Ley 2/1981, de 25 de marzo,
de Regulacion del Mercado Hipotecario y otras normas del sistema hipotecario y financiero,
de regulacién de las hipotecas inversas y el seguro de dependencia y por la que se
establece determinada norma tributaria, y al articulo 32 de la presente orden.

Pagina 35



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO
LEGISLACION CONSOLIDADA

Adicionalmente, se le informara de su derecho a recibir una oferta vinculante que la entidad
debera entregarle obligatoriamente.

Seccién «10. DEPARTAMENTO DE ATENCION AL CLIENTE».
La informacién sobre las personas de contacto es facultativa.

Seccion «11. SERVICIO DE RECLAMACIONES DEL BANCO DE ESPANA O DE LA
DIRECCION GENERAL DE SEGUROS Y FONDOS DE PENSIONES».

Seccion «12. INCUMPLIMIENTO DE LOS COMPROMISOS VINCULADOS AL
PRESTAMO: CONSECUENCIAS PARA EL CLIENTE».

1. Si el incumplimiento de alguna de las obligaciones que incumben al cliente o sus
herederos en relacion con el préstamo puede acarrearle consecuencias financieras o
juridicas, la entidad describira en esta seccién los diferentes supuestos (p.ej., tipos de interés
de demora, incumplimiento de las vinculaciones especificadas en la Seccién 7).

2. La entidad especificara de forma clara y facilmente comprensible las sanciones o las
consecuencias a que puede dar lugar cada uno de estos supuestos. Se expresaran de forma
destacada las consecuencias graves, especialmente, los efectos de la ejecucién hipotecaria.

Seccion «13. INFORMACION ADICIONAL, EN EL CASO DE VENTAS A DISTANCIA».

Cuando proceda, en la presente seccién se incluira una clausula que estipule la
legislacion aplicable al contrato de préstamo vy la jurisdiccién competente.

Seccion «14. RIESGOS Y ADVERTENCIAS».

Se indicaran de forma destacada todas las advertencias sefialadas.

ANEXO V
CALCULO DE LA TASA ANUAL EQUIVALENTE

I. Ecuacién de base que traduce la equivalencia de las disposiciones de crédito, por una
parte, y de los reembolsos y pagos de gastos, por otra

La ecuacioén de base, que define la tasa anual equivalente (TAE), expresa la equivalencia
anual entre, por un lado, la suma de los valores actualizados de las disposiciones de crédito
y, por otro, la suma de los valores actualizados de los importes de los reembolsos y pagos
de gastos, es decir:

SC 4 x)" =3 0,1+ )
k=1

[=1

donde:

— X es la TAE,

—m es el nimero de orden de la Gltima disposicion de crédito,

— k es el niumero de orden de una operacion de disposicion de crédito, por lo que 1 <k <
m,

— Cy es el importe de la disposicién de crédito nimero Kk,

— t¢ es el intervalo de tiempo, expresado en afios y fracciones de afo, entre la fecha de la
primera operacién de disposicion de crédito y la fecha de cada una de las disposiciones
siguientes, de modo que t; =0,

—m’ es el nUmero de orden del Ultimo reembolso o pago de gastos,

— | es el nUmero de orden de un reembolso o pago de gastos,

— D, es el importe de un reembolso o pago de gastos,

— g es el intervalo de tiempo, expresado en afios y fracciones de afio, entre la fecha de
la primera disposicion de crédito y la de cada reembolso o pago de gastos.

Observaciones:
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a) Las sumas abonadas por cada una de las partes en diferentes momentos no son
necesariamente iguales ni se abonan necesariamente a intervalos iguales.

b) La fecha inicial es la de la primera disposicion de fondos.

c) Los intervalos entre las fechas utilizadas en los célculos se expresaran en afios o
fracciones de afio. Un afio tiene 365 dias (en el caso de los afios bisiestos, 366), 52
semanas o doce meses normalizados. Un mes normalizado tiene 30,41666 dias (es decir,
365/12), con independencia de que el afio sea bisiesto 0 no.

d) El resultado del calculo se expresara con una precision de un decimal como minimo.
Si la cifra del decimal siguiente es superior o igual a 5, el primer decimal se redondeara a la
cifra superior.

e) Se puede reformular la ecuacién utilizando solamente un sumatorio y empleando la
nocién de flujos (Ak), que seran positivos o negativos, es decir, respectivamente pagados o
percibidos en los periodos 1 a k, expresados en afios, a saber:

S:iAk (1+X)™

Il. Supuestos adicionales para calcular la tasa anual equivalente

a) si el contrato de crédito da al consumidor libertad de disposicién de los fondos, se
considerarad que el consumidor ha dispuesto del importe total del crédito inmediata y
totalmente;

b) si el contrato de crédito dispone diferentes formas de disposicién de fondos con
diferentes gastos o tipos de interés, se considerara que se dispone del importe total del
crédito al tipo de interés y con los gastos mas elevados aplicados a la categoria de
transaccion mas comunmente utilizada en ese tipo de contrato de crédito;

c) si el contrato de crédito da al consumidor libertad de disposicion de fondos en general,
pero impone, entre las diferentes formas de disposicion de fondos, una limitacién respecto
del importe y del periodo de tiempo, se considerara que del el importe del crédito se ha
dispuesto en la fecha mas temprana prevista en el acuerdo y con arreglo a dichos limites de
disposicion de fondos;

d) si no se ha fijado un calendario de reembolsos, se presumira:

1.° que el crédito se concede por un periodo de veinte afos, y
2.9 que el crédito se devolvera en 240 cuotas mensuales iguales;

e) si se ha fijado un calendario de reembolsos, pero el importe de los mismos es flexible,
se considerara que el importe de cada reembolso es el mas bajo de los previstos en el
contrato;

f) salvo indicacién en contrario, cuando el contrato de crédito estipule varias fechas de
reembolso, el crédito se concedera y los reembolsos se efectuaran en la fecha mas
temprana de las previstas en el contrato;

g) si todavia no se ha acordado el importe maximo aplicable al crédito, se presumira que
es de 180000 euros;

h) en el caso de un préstamo puente, se considerara que se ha dispuesto del importe del
crédito en su totalidad y por toda la duracién del contrato de crédito. Si la duracién del
contrato de crédito no se conoce, la tasa anual equivalente se calculara basandose en el
supuesto de que la duracion del crédito es de 3 meses;

i) si se ofrecen por un periodo o importe limitados diferentes tipos de interés y gastos, se
considerara que el tipo de interés y los gastos son los mas elevados durante toda la vigencia
del contrato de crédito;

j) para los contratos de crédito respecto de los que se haya convenido un tipo de interés
en relacién con el periodo inicial, al final del cual se determinara un nuevo tipo de interés,
gue se ajustara periédicamente con arreglo a un indicador convenido, el calculo de la tasa
anual equivalente partira del supuesto de que, al final del periodo del tipo de interés fijado, el
tipo de interés es el mismo que el vigente en el momento de calcularse la tasa anual
equivalente, en funcién del valor del indicador convenido en ese momento.
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Este documento es de caracter informativo y no tiene valor juridico.
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