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TEXTO CONSOLIDADO
Ultima modificacion: sin modificaciones

El correcto funcionamiento del mercado de contratos de préstamo inmobiliario es un
elemento fundamental para la estabilidad y el crecimiento de la economia de una sociedad,
ademas de un instrumento decisivo para la cohesién social y el desarrollo del bienestar de
los ciudadanos. Tradicionalmente, las caracteristicas de este mercado en Espafia han hecho
posible que un gran nuimero de familias pudieran acceder en condiciones razonables a
préstamos o lineas de crédito para la financiacion de sus viviendas en propiedad.

No obstante, en la Gltima década el mercado inmobiliario en Espafia se ha visto afectado
por la crisis financiera internacional, que generé problemas de confianza en el sector
financiero y de restriccion de crédito, lo que ha tenido efectos negativos en las condiciones
de acceso a la vivienda, asi como en la seguridad juridica.

Por otro lado, no hay que olvidar los problemas de transparencia del sistema crediticio
gue se han puesto de manifiesto en los Ultimos afios. La posicién asimétrica que ocupan en
la relacién contractual el prestamista y el prestatario justifica la intervencién puablica en el
régimen regulador de la informacién precontractual y contractual que debe proporcionarse al
prestatario. En este sentido, se exige a la parte que domina la relacibn que, como
profesional, no solo facilite informacién al prestatario, sino también que actie con un plus de
responsabilidad en su comportamiento hacia este.

Ademas, los poderes publicos deben garantizar la existencia de un régimen juridico
seguro, estable, y que ofrezca respuesta a nuevas incertidumbres y conflictos que puedan
surgir en este ambito, armonizando la regulaciébn de las necesarias garantias de
transparencia y de proteccion al prestatario, con una adecuada seguridad juridica para los
intermediarios de crédito inmobiliario, sus representantes y los prestamistas de crédito
inmobiliario.

A ello deben sumarse las obligaciones en la materia que surgen del Derecho de la Union
Europea. Asi, la Directiva 2014/17/UE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 4 de
febrero de 2014, sobre los contratos de crédito celebrados con los consumidores para bienes
inmuebles de uso residencial y por la que se modifican las Directivas 2008/48/CE y
2013/36/UE y el Reglamento (UE) n.° 1093/2010, ha regulado determinados aspectos de
este mercado y la misma ha sido recientemente transpuesta, de forma parcial, por la Ley
5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario. Esta ley ha
modificado, entre otras, la Ley 2/2009, de 31 de marzo, por la que se regula la contratacién
con los consumidores de préstamos o créditos hipotecarios y de servicios de intermediacion
para la celebracién de contratos de préstamo o crédito, definiendo el &mbito de aplicacién de
unay otra con la finalidad de evitar determinados solapamientos respecto del objeto de cada
una.

Los principales aspectos que recoge la Ley 5/2019, de 15 de marzo, se refieren, en
primer lugar, a las normas de proteccion del prestatario relacionadas con la comercializacion
de los préstamos inmobiliarios, estableciendo la informacién basica que debe figurar en la
publicidad de los préstamos, asi como la que se debe proporcionar al prestatario antes,
durante y después de la celebracién del contrato y las obligaciones de evaluacion de la
solvencia. En segundo lugar dicha ley regula las normas de conducta que deben cumplir los
intermediarios de crédito inmobiliario, sus representantes y los prestamistas de crédito
inmobiliario, tales como requisitos de conocimiento y competencia aplicables al personal de
los mismos y la politica de remuneracion de los mismos. En tercer lugar, recoge los aspectos
relacionados con el propio contrato de préstamo o crédito inmobiliario tales como su forma y
contenido, o la regulacién de los supuestos de vencimiento o reembolso anticipado. Junto a
esto, su capitulo 1l establece el régimen juridico de los intermediarios de crédito inmobiliario,
sus representantes y los prestamistas de crédito inmobiliario, regulando el necesario registro
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de los mismos y su supervision. Por Gltimo, dicha ley se completa con el necesario régimen
sancionador.

En consecuencia, la necesidad de aprobacion de este real decreto es doble. Por un lado,
es preciso completar la transposicion de la Directiva 2014/17/UE, de 4 de febrero de 2014,
ya iniciada con la Ley 5/2019, de 15 de marzo. Por otro, procede desarrollar diversos
aspectos que se consideran necesarios para garantizar los derechos reconocidos a los
prestatarios en dicha ley.

Este real decreto se centra, en primer lugar, en regular aquellos aspectos necesarios
para la plena transposicion de la Directiva 2014/17/UE, de 4 de febrero de 2014, ante la
urgencia derivada del procedimiento de infraccién abierto por la Comision Europea por la
falta de transposicion en el plazo previsto por la citada Directiva. Este hecho explica el uso
parcial de las habilitaciones contenidas en la ley, a aquellos aspectos imprescindibles para la
plena transposicion de la Directiva 2014/17/UE, de 4 de febrero de 2014. La urgencia en la
tramitacion es la que justifica, por tanto, que el presente real decreto se haya limitado a
regular los aspectos imprescindibles para completar la transposicion de la citada Directiva
europea, desarrollando para ello en lo preciso la Ley 5/2019, de 15 de marzo, pero que no se
haya ocupado en cambio de realizar el ajuste de las correspondientes normas
reglamentarias, a través de sus modificaciones pertinentes, ya que éstas, con ser
necesarias, no se ven afectadas por la urgencia a que se ha hecho referencia.

De esta forma, el presente real decreto establece, por un lado, qué requisitos minimos
deberan cumplirse para poder ofrecer servicios de asesoramiento y que permitiran, a su vez,
a las personas que ofrezcan los mismos el uso de los términos «asesoramiento
independiente» y «asesor independiente».

Por otro lado, establece una serie de requisitos formales y materiales de la informacion
gue deben ofrecerse al prestatario durante la vigencia del contrato.

En segundo lugar, el presente real decreto se centra en desarrollar diversos aspectos
gue se consideran necesarios para garantizar los derechos reconocidos a los prestatarios en
la Ley 5/2019, de 15 de marzo, como son las disposiciones contenidas en el capitulo 1V de
este real decreto.

Ademéas de lo anterior, este real decreto transpone la Directiva 2017/2399 del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 12 de diciembre de 2017, por la que se maodifica la
Directiva 2014/59/UE, en lo que respecta a la modificacion introducida en el articulo 108 de
esta Ultima, sobre el orden de prioridad de los instrumentos de deuda no garantizada en
caso de insolvencia, cuyo objeto es aclarar qué se entiende por derivado implicito, condicién
que resultaria excluyente para calificar un instrumento de deuda como senior no preferente.

Asimismo, este real decreto deroga la disposicion adicional primera del Real Decreto
84/2015, de 13 de febrero, por el que se desarrolla la Ley 10/2014, de 26 de junio, de
ordenacion, supervision y solvencia de entidades de crédito, a fin de eximir a las entidades
de crédito espafiolas de una autorizacién previa para que sus emisiones de instrumentos de
capital del nivel 1 adicional y capital de nivel 2 computen para cumplir con los requisitos de
solvencia. A diferencia de lo que ocurre en Espafia, en la practica totalidad del resto de
paises de la Uniobn Europea estos instrumentos computan como capital regulatorio sin
obligacién de que exista una previa autorizacion administrativa. Asi, en esos paises, la
obligacién de aprobacion previa solamente se aplica a los instrumentos de capital ordinario
de nivel 1, conforme a la normativa de la Union Europea. La eliminacion de este
requerimiento de autorizacién serd de aplicacion no solo a las nuevas emisiones sino
también a los procedimientos de autorizacion actualmente en curso y no finalizados.

\%

El presente real decreto se estructura en cuatro capitulos, que contienen 12 articulos, y
en diez disposiciones adicionales, dos disposiciones transitorias, una disposicion
derogatoria, y cinco disposiciones finales.

El capitulo | recoge las disposiciones generales que incluyen el objeto y ambito de
aplicacion de la norma. En los mismos términos que la Ley 5/2019, de 15 de marzo, que
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desarrolla, este real decreto se aplicara a todos los contratos de préstamo inmobiliario que
recoge el articulo 2 de aquella.

El capitulo Il establece los requisitos para la prestacién de servicios de asesoramiento,
en desarrollo del articulo 19 de la Ley 5/2019, de 15 de marzo. Para instaurar la confianza,
es fundamental garantizar en el sector un elevado grado de equidad, honestidad y
profesionalidad, una gestibn adecuada de los conflictos de intereses, en especial los
derivados de la remuneracion, y exigir que el asesoramiento se preste al servicio de los
intereses de los prestatarios, fiadores o garantes.

El capitulo 1ll regula, en primer lugar, los requisitos para la inscripcién en el
correspondiente registro de los prestamistas de crédito inmobiliario, en desarrollo del articulo
42 de la Ley de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, y, en segundo lugar, la informacién que debe
facilitarse al prestatario durante la vigencia del contrato, en virtud de las potestades
reglamentarias que concede al Gobierno la disposicion final decimoquinta de la citada ley.
Respecto de esta Ultima, hace una referencia a las caracteristicas generales que debe
cumplir toda aquella informacion que, bien por establecerse en la Ley, en este real decreto, o
en otra norma aplicable, bien por recogerse en el contrato de préstamo inmobiliario, debe
remitirse al prestatario. Regula tanto aspectos formales, destacando la necesaria claridad y
exactitud a que debe someterse la misma, como otros aspectos materiales tales como la
informacion sobre comisiones y gastos devengados y tipos de interés efectivamente
aplicados durante el afio anterior, modificaciones del tipo deudor, o informacion que permita
a los herederos de un prestatario, fiador o garante, una vez acreditada tal condicién, conocer
el estado del préstamo inmobiliario frente al prestamista al tiempo del fallecimiento del
causante. Con el fin de garantizar la adecuada proteccion de los ciudadanos, las
obligaciones de informacién aqui recogidas, que se refieren exclusivamente al crédito
inmobiliario, se ven complementadas por la correspondiente regulacion sectorial que recoge
las obligaciones de transparencia de otros productos que, eventualmente, puedan
contratarse de manera conjunta.

El capitulo IV establece las especificidades y requisitos técnicos de los medios
telematicos que deberan emplearse para la remisiébn al notario de la documentacion
establecida en el articulo 14.1.g) de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, asi como el
procedimiento de remisiéon al notario por el prestamista, el intermediario de crédito o
representante designado, en su caso, de la documentacién necesaria para dar cumplimiento
al principio de transparencia material contenido en el articulo 15 de dicha ley.

El real decreto se completa con diez disposiciones adicionales, dos transitorias, una
derogatoria, y cinco disposiciones finales.

La disposicién adicional primera determina las condiciones que debe cumplir el seguro
de responsabilidad civil profesional o aval bancario de los intermediarios de crédito y su
importe minimo, mediante una remisién al correspondiente Reglamento Delegado (UE) n.°
1125/2014, de la Comision, de 19 de septiembre de 2014, por el que se complementa la
Directiva 2014/17/UE del Parlamento Europeo y del Consejo en lo relativo a las normas
técnicas de regulacién del importe minimo del seguro de responsabilidad civil profesional u
otra garantia comparable de que deben disponer los intermediarios de crédito.

La disposicién adicional segunda prevé la cooperacion entre el Banco de Espafia y las
autoridades competentes de las comunidades autbnomas en lo que a las disposiciones de
este real decreto se refiere.

La disposicién adicional tercera habilita al Banco de Espafa para establecer normas
técnicas reguladoras de la forma de acceso a la Central de Informacion de Riesgos; la cuarta
otorga a este real decreto el caracter de norma de ordenacién y disciplina; y la quinta
establece una serie de requisitos de gobernanza de obligado cumplimiento para los
prestamistas de crédito inmobiliario, lo que supone el desarrollo del articulo 5 de la Ley
5/2019, de 15 de marzo.

Por su parte, la disposicion adicional sexta recoge la obligacién que tienen los
prestamistas, intermediarios de crédito, sus representantes designados y los grupos
consolidables de todos ellos, cuya supervision corresponda al Banco de Espafia, de remitir
con la forma y periodicidad que este requiera la informacién que considere necesaria para
cumplir con su funcién de supervision.

La disposicion adicional séptima encarga la presentacion en el plazo de un afio de un
informe de los Ministerios de Economia y Empresa y Justicia a la Comisiéon Delegada de
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Asuntos Econdémicos analizando el impacto de las previsiones de los articulos 11 y 12 de
este real decreto.

La disposicién final octava recoge el obligado cumplimiento del Reglamento (UE)
2016/679 del Parlamento Europeo y el Consejo, de 27 de abril de 2016, relativo a la
proteccion de las personas fisicas en lo que respecta al tratamiento de sus datos personales
y a la libre circulacién de estos datos.

La disposicién adicional novena recoge los requisitos especificos de informaciéon que
deben suministrarse en lo relativo a los contratos de crédito inmobiliario en el marco de las
comunicaciones a través de telefonia vocal previstas en el articulo 7.3 de la Ley 22/2007, de
11 de julio, sobre comercializacién a distancia de servicios financieros destinados a los
consumidores, en los términos que determina la Directiva 2014/17/UE del Parlamento
Europeo y del Consejo, de 4 de febrero de 2014.

La disposicion adicional décima regula el ejercicio de la libertad de establecimiento de
los intermediarios de crédito inmobiliario en los términos definidos por la Directiva
2014/17/UE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 4 de febrero de 2014.

La disposicidon transitoria primera pretende clarificar la vigencia de determinadas
disposiciones que se ven afectadas por los desarrollos aln no realizados de la disposicién
adicional decimoquinta de la Ley 5/2019, de 15 de marzo.

La disposicion transitoria segunda prevé el régimen aplicable a las autorizaciones
previstas en la disposicion adicional primera del Real Decreto 84/2015, de 13 de febrero, por
el que se desarrolla la Ley 10/2014, de 26 de junio, de ordenacién, supervision y solvencia
de entidades de crédito.

La disposicién derogatoria Unica establece la derogacién de las normas de igual o
inferior rango que se opongan a este real decreto, incluida la disposicién adicional primera el
Real Decreto 84/2015, de 13 de febrero, por el que se desarrolla la Ley 10/2014, de 26 de
junio, de ordenacion, supervision y solvencia de entidades de crédito.

La disposicidn final primera establece el titulo competencial, recogiendo la competencia
estatal exclusiva sobre legislacion mercantil, legislacién procesal, bases de la ordenacién de
crédito, banca y seguro, y bases y coordinacién de la planificacion general de la actividad
econdémica.

Por su parte, la disposicion final segunda prevé la transposiciéon del articulo 108.6 de la
Directiva 2014/59/UE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 15 de mayo de 2014, por la
gue se establece un marco para la reestructuracion y la resolucion de entidades de crédito y
empresas de servicios de inversion, y por la que se modifican la Directiva 82/891/CEE del
Consejo, y las Directivas 2001/24/CE, 2002/47/CE, 2004/25/CE, 2005/56/CE, 2007/36/CE,
2011/35/UE, 2012/30/UE y 2013/36/UE, y los Reglamentos (UE) no 1093/2010 y (UE) no
648/2012 del Parlamento Europeo y del Consejo. Dicho articulo 108.6 fue introducido por la
Directiva (UE) 2017/2399, de 12 de diciembre de 2017, en cuanto a la jerarquia de pasivos
en caso de concurso.

La disposicion final tercera hace referencia a la transposicion al ordenamiento juridico
espafiol de la normativa de la Unién Europea.

Por dltimo, la disposicion final cuarta faculta a la persona titular del Ministerio de
Economia y Empresa para dictar cuantas disposiciones de caracter general y actos sean
precisos para el desarrollo y aplicacién de este real decreto, y la quinta establece la entrada
en vigor del real decreto.

\Y

Este real decreto se dicta al amparo de lo establecido en el articulo 149.1.6.3, 11,2y 13.2
de la Constitucion Espafiola que atribuye al Estado la competencia exclusiva sobre
legislacion mercantil, legislacion procesal, bases de la ordenacidon de crédito, banca y
seguro, y bases y coordinacion de la planificacion general de la actividad econdmica,
respectivamente.

La norma se adecua a los principios de necesidad, eficacia, proporcionalidad, seguridad
juridica, transparencia y eficiencia, a los que debe sujetarse el ejercicio de la potestad
reglamentaria, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 129 de la Ley 39/2015, de 1 de
octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas.
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En aplicaciéon de los principios de necesidad y eficacia, la norma persigue un interés
general al desarrollar reglamentariamente la Ley 5/2019, de 15 de marzo, asi como
completar la transposicién de la normativa de la Uniébn Europea. Asegurar unas normas
minimas, claras y precisas, para la prestacion de los servicios de asesoramiento, es
fundamental para la confianza del prestatario al que se le presta este servicio velando
adecuadamente por su mejor interés. Por otro lado, es imprescindible el desarrollo del
régimen juridico de los prestamistas, en la forma que se establece en este real decreto, tanto
para la seguridad juridica de todas las partes intervinientes, como para el necesario
conocimiento del prestatario tras la firma del contrato. Finalmente, la regulacién de los
medios telematicos permitira que operen eficazmente los mecanismos previstos en la Ley
5/2019, de 15 de marzo, para garantizar la transparencia material.

Asimismo, esta norma proporciona coherencia a nuestro ordenamiento juridico y es el
instrumento mas adecuado para ello, dado que su aprobacién es de obligado cumplimiento
por mandato de la citada Ley y como consecuencia de la necesaria transposicion de la
Directiva 2014/17/UE, de 4 de febrero de 2014. Cumple, por tanto, con los principios de
proporcionalidad y seguridad juridica.

En aplicacion del principio de transparencia, en el procedimiento de elaboracién del
presente real decreto se ha tenido en cuenta lo dispuesto en la Ley 50/1997, de 27 de
noviembre, del Gobierno, y en la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Publicas. Se ha sometido a los
procedimientos de consulta y audiencia publicas previstos, respectivamente, en el articulo
133.1 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, y el articulo 26.6 de la Ley 50/1997, de 27 de
noviembre, del Gobierno, posibilitando asi la participacion activa de los potenciales
destinatarios. No obstante, dada la naturaleza de este real decreto, ha sido posteriormente
declarada la urgencia en la tramitacion del mismo por el Consejo de Ministros.

Finalmente, se encuentra acreditado el principio de eficiencia, porque la iniciativa
normativa no impone cargas administrativas innecesarias 0 accesorias. Asimismo, el
mandato de desarrollo de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, y de transposicion de la Directiva
2014/17/UE, de 4 de febrero de 2014, se realiza con la mayor urgencia posible, en
observancia de los principios de necesidad, proporcionalidad y eficacia.

El presente real decreto se dicta en virtud de la habilitacién para el desarrollo normativo
gue se establece en la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito
inmobiliario, en sus articulos 14.1, 19.6, 36.2, 42.1 y en el apartado 1 de la disposicion final
decimoquinta.

En su virtud, a propuesta de las Ministras de Economia y Empresa y de Justicia, de
acuerdo con el Consejo de Estado, y previa deliberacion del Consejo de Ministros en su
reunion del dia 26 de abril de 2019,

DISPONGO:

CAPITULO |

Disposiciones generales

Articulo 1. Objeto.

Este real decreto tiene por objeto el desarrollo de aquellas previsiones de la Ley 5/2019,
de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario, preceptivas para la plena
transposicion de la Directiva 2014/17/UE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 4 de
febrero de 2014, sobre los contratos de crédito celebrados con los consumidores para bienes
inmuebles de uso residencial y por la que se modifican las Directivas 2008/48/CE y
2013/36/UE y el Reglamento (UE) n.° 1093/2010 y de otras necesarias para garantizar los
derechos reconocidos a los prestatarios, fiadores y garantes en la Ley 5/2019, de 15 de
marzo.

En concreto, establece los requisitos exigibles para la prestacion de servicios de
asesoramiento y para el registro de los prestamistas inmobiliarios; las obligaciones de
informacion del prestamista inmobiliario al prestatario y la utilizacion de medios telematicos
en la remision de documentacion por el prestamista, el intermediario de crédito inmobiliario o
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representante designado al notario. Asimismo, determina las caracteristicas exigibles al
seguro de responsabilidad civil profesional o aval bancario de los intermediarios de crédito, y
sus condiciones.

Articulo 2. Ambito de aplicacion.

Las disposiciones de este real decreto seran de aplicacion a las actividades
desarrolladas en relacién con los contratos de préstamo inmobiliario incluidos en el ambito
de aplicacién de la Ley 5/2019, de 15 de marzo.

CAPITULO Il

Servicios de asesoramiento

Articulo 3. Servicios de asesoramiento.

1. El servicio de asesoramiento definido en el articulo 4.20 de la Ley 5/2019, de 15 de
marzo, prestado por el prestamista, intermediario de crédito inmobiliario o representante
designado constituird una actividad distinta de las de concesion e intermediacion de
préstamos inmobiliarios y sera objeto de un contrato especifico en el marco previsto en el
articulo 19 de dicha ley.

2. Unicamente cuando se preste el servicio de asesoramiento podra emplearse en la
publicidad y en la informacion precontractual las expresiones «asesor», «asesoria»,
«asesoramiento» o términos que resulten en la practica analogos.

3. El prestamista, intermediario de crédito inmobiliario o representante designado que
ofrezca préstamos inmobiliarios y no ofrezca servicio de asesoramiento debera:

a) Sefialar de forma expresa y clara en forma de informacién precontractual adicional
gue no esta prestando el servicio de asesoramiento.

b) No incluir los vocablos «asesorar», «asesor», «asesoria», «asesoramiento» o
términos que en la practica resulten analogos en la publicidad, en la informacion
precontractual y en el contrato de préstamo inmobiliario, salvo para indicar de forma clara y
directa que ese servicio no se incluye entre los servicios que se prestan o van a prestarse.

4. El asesor que reciba retribucion o cualquier forma de ventaja, directa o indirecta, o
vinculada o no con los servicios de asesoramiento, de algun prestamista o de un tercero
distinto de la persona asesorada, debera sefialar expresamente en el contrato de
asesoramiento este hecho, la periodicidad con la que el asesor vaya a recibir la ventaja del
prestamista o del tercero y su cuantia o, cuando no se hubiese pactado cuantia expresa, la
férmula o criterio empleado para determinarla.

5. En ningln caso se entendera que un prestamista de crédito inmobiliario esta
ofreciendo un servicio de asesoramiento, en los términos previstos en este articulo, en
aquellos supuestos en los que los productos que se ofrecen al prestatario son Unicamente
los del propio prestamista.

Articulo 4. Servicios de asesoramiento independiente.

1. El prestamista, intermediario de crédito inmobiliario o representante designado que
preste servicios de asesoramiento independiente debera cumplir, ademas de los requisitos
generales contemplados en el articulo 19 de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, y en el articulo 3
de este real decreto, los siguientes requisitos:

a) Tener en cuenta un numero suficientemente grande de contratos de préstamo
disponibles en el mercado, y presentarle al potencial prestatario al menos 3 ofertas
vinculantes de entidades prestamistas, sobre cuyas condiciones juridicas y economicas le
asesorara.

b) No percibir remuneracion alguna por esos servicios de asesoramiento de uno o varios
prestamistas o de cualquier tercero interesado en la operacion.

2. Unicamente cuando se cumplan los requisitos establecidos en este articulo podra
emplearse en la publicidad, en la informacién precontractual o en el contrato de
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asesoramiento el adjetivo «independiente» tras las expresiones «asesor», «asesoria»,
«asesoramiento» o términos que resulten en la practica analogos.

CAPITULO Il

Obligaciones del prestamista
Seccion 1.2 Registro de los prestamistas

Articulo 5. Requisitos para la inscripcidon en el registro de los prestamistas de crédito
inmobiliario.

1. La inscripcion de los prestamistas de crédito inmobiliario en el registro requerira la
previa verificacion, por parte de la autoridad competente, del cumplimiento de los siguientes
requisitos:

a) Que cuenten con los procedimientos escritos, asi como con la capacidad técnica y
operativa, para el adecuado cumplimiento de los requisitos de evaluacion de la solvencia del
prestatario y potencial prestatario a que se refiere el articulo 11, y de informacién al
prestatario referidos en las letras a), b) d) y f) del articulo 35.1 de la Ley 5/2019, de 15 de
marzo.

b) Que dispongan de medios internos adecuados para la resolucién de las quejas y
reclamaciones que presenten los potenciales prestatarios o garantes que estén relacionadas
con sus intereses y derechos legalmente reconocidos, y que deriven de presuntos
incumplimientos de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, de sus normas de desarrollo, de los
estandares o de las buenas practicas y usos financieros que resulten aplicables.

¢) Que hayan designado un representante ante el Servicio Ejecutivo de la Comisién de
Prevencidn del Blanqueo de Capitales e Infracciones Monetarias conforme a lo previsto en el
articulo 35.1 del Reglamento de prevencion del blanqueo de capitales y de la financiacion del
terrorismo, aprobado por el Real Decreto 304/2014, de 5 de mayo.

d) Que dispongan de un plan de formacién en los conocimientos y competencias a que
se refiere el articulo 16 de la Ley 5/2019, de 15 de marzo.

2. Ademas, la autoridad competente verificard, respecto de las personas fisicas
establecidas como prestamistas de crédito inmobiliario o de los administradores de un
prestamista de crédito inmobiliario con forma de persona juridica, que:

a) Dispongan del nivel de conocimientos y competencia a que se refiere el articulo 16 de
la Ley 5/2019, de 15 de marzo.

b) Posean reconocida honorabilidad comercial y profesional, de conformidad con lo
previsto en el articulo 30 del Real Decreto 84/2015, de 13 de febrero, por el que se
desarrolla la Ley 10/2014, de 26 de junio, de ordenacion, supervisiobn y solvencia de
entidades de crédito.

c) Carezcan de antecedentes penales por haber cometido delitos graves, ya sea contra
la propiedad, el patrimonio y el orden socioecondmico, de falsedad o cualquier otro cometido
con ocasion del ejercicio de actividades financieras.

d) No hayan sido declarados con anterioridad en concurso de acreedores calificado
como culpable, salvo que hayan sido rehabilitados.

Seccion 2.2 Informacion que debe facilitarse al prestatario durante la vigencia
del p réstamo

Articulo 6. Caracteristicas generales de la informacion.

La informacién que, por estar prevista en el contrato de préstamo o en disposicion
normativa, deba ser facilitada al prestatario tras la firma del contrato para permitir su
seguimiento, debera cumplir las siguientes caracteristicas:

a) Reflejar de manera clara y fiel los términos en que se desarrolla el contrato de
préstamo.
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b) No destacar ningun beneficio potencial del contrato de préstamo ni ocultar
expresamente los riesgos inherentes al mismo.

c) Resultar oportuna y coherente con el contenido y los términos esenciales del contrato
de préstamo sobre el que se traslada la informacion.

d) No omitir ni desnaturalizar ninguna informacion relevante.

Articulo 7. Informacion periddica.

1. Los prestamistas de crédito inmobiliario facilitardn a los prestatarios 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 en el periodo al que se refiere el documento de liquidacion,
con indicaciéon concreta de su concepto, base y periodo de devengo.

c¢) Cualquier otro gasto incluido en la liquidacion.

d) Cuantos antecedentes sean precisos para que el prestatario pueda comprobar la
liquidacién efectuada y calcular los costes asociados.

2. Los prestamistas de crédito inmobiliario remitiran a los prestatarios, durante el mes de
enero de cada afio, una comunicacion en la que, de manera completa y detallada, se recoja
la informacion sobre comisiones y gastos devengados, y tipos de interés efectivamente
aplicados y cobrados a los préstamos inmobiliarios durante el afio anterior.

Articulo 8. Informacién sobre modificaciones del tipo de interés aplicable.

1. En los casos en que pueda modificarse el tipo de interés aplicable al préstamo de
conformidad con el articulo 21.1 de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, el prestamista informara
al prestatario de dicha modificacion con una antelacién minima de quince dias naturales
antes de que esta se aplique. Dicha informacién incluira:

a) La variacion del coste total del préstamo que implica dicha modificacion.

b) El importe de cada uno de los pagos que deban efectuarse tras la aplicacion del
nuevo tipo de interés.

c) Los detalles correspondientes al numero o la frecuencia de los pagos, si éste se
modifica por haberse acordado contractualmente.

2. En el caso de que el tipo de interés aplicable al préstamo pueda modificarse de
conformidad con el articulo 21.1 de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, y se determine mediante
subasta en los mercados de capital, de forma que el prestamista no pueda informar de la
variacién al prestatario antes de que le sea aplicable, el prestamista informara al prestatario
sobre el procedimiento de determinacion del tipo de interés y la forma en que ello podria
afectarle con una antelacién a la subasta de al menos quince dias naturales.

Articulo 9. Informacién a sucesores mortis causa.

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

2. En ningln caso podra exigirse la acreditacién de la aceptacion de la herencia a los
efectos del suministro de la informacion a la que se refiere el parrafo anterior.

Articulo 10. Requisitos de forma e informacion resaltada de las comunicaciones durante la
vigencia del préstamo.

1. Toda comunicacion enviada por el prestamista durante la vigencia del contrato de
préstamo se realizara en papel, formato electrénico o en otro soporte duradero, y estara
redactada en términos facilmente accesibles y comprensibles, especialmente para las
personas con discapacidad, de manera claramente legible, siguiendo las reglas marcadas
por el principio de disefio universal, en castellano o en cualquiera de las demas lenguas
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cooficiales de las respectivas comunidades autbnomas en las que se preste el servicio, o0 en
cualquier otra lengua acordada entre las partes.

2. Con la finalidad de mejorar la comprension por los prestatarios, fiadores o garantes de
los elementos esenciales de la informacién recibida, la persona titular del Ministerio de
Economia y Empresa mediante orden o, con su habilitacién expresa, el Banco de Espafia
podra:

a) Establecer modelos normalizados, con un formato especifico, electrénico o no, y con
el tipo de letra o contenido especialmente resaltados.
b) Determinar cuales pueden presentarse o enviarse de forma agrupada.

CAPITULO IV

Medios teleméticos para la remisién de documentacion por el prestamista al
notario

Articulo 11. Principios y requisitos técnicos.

1. Los medios telematicos seguros empleados para la remisién al notario de la
documentacion relativa a la informacion general, precontractual y personalizada que se
relaciona en las letras a) a g) del articulo 14.1 de la Ley 5/2019, de 15 de marzo quedaran
sujetos a los siguientes principios:

a) Deberan en todo momento asegurar la conexién con la totalidad de los notarios, en
garantia del derecho a la libre eleccién.

b) Deberan permitir al prestatario mediante la exhibicion del documento de identidad
expedido a tal fin por autoridad competente, elegir en cualquier momento al notario que
proceda a autorizar el acta a que se refieren los articulos 14 y 15 de la Ley 5/2019, de 15 de
marzo, que sera el mismo que, en su caso, proceda a autorizar la escritura de préstamo con
garantia real inmobiliaria.

c) Deberan posibilitar el acceso permanente y la descarga o extraccion de la
documentacion necesaria por dicho notario.

d) Deberan permitir al notario comprobar fehacientemente la fecha en que se
incorporaron a la aplicacion los documentos firmados por el prestatario.

2. Las plataformas que deberan emplear el prestamista, intermediario de crédito o
representante designado y los notarios deberan disponer de mecanismos de autenticacion
gue garanticen:

a) La exclusividad de su uso;

b) La identidad del usuario;

c) La integridad, autenticidad y no repudio de los mensajes mediante su firma con
certificados electronicos cualificados que incorporen ademas una marca de tiempo que
pueda acreditar indubitadamente la fecha de cada comunicacion, en particular de la remision
de cada uno de los documentos firmados por el prestatario;

d) La trazabilidad de las comunicaciones y documentos intercambiados entre prestamista
y notario;

e) El uso de medidas de seguridad proporcionales y suficientes que aseguren la
privacidad de los datos personales de los prestatarios mediante un canal de comunicacion
cifrado con prevencion y deteccion de intrusos, monitorizacion de eventos y cifrado de copias
de seguridad, y

f) La disposicion de sistemas de auditoria avanzados sobre las acciones de acceso,
modificacion y eliminacion de toda informacion relacionada con el servicio.

3. Corresponderd a la Direccién General de los Registros y del Notariado la inspeccion
de las plataformas empleadas por el prestamista, intermediario de crédito o representante
designado y los notarios, en particular a los efectos del cumplimiento por las mismas de los
requisitos establecidos en este real decreto y demas disposiciones aplicables.
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Articulo 12. Procedimiento de remision de documentacion entre prestamista y notario.

1. La documentacién relativa a la informacién general, precontractual y personalizada
gue se relaciona en las letras a) a g) del articulo 14.1 de la Ley 5/2019, de 15 de marzo,
debera ser remitida por el prestamista, intermediario de crédito o representante designado al
notario elegido por el prestatario, a través de los medios telematicos previstos en el articulo
anterior en los términos siguientes:

a) El prestamista, intermediario de crédito o representante designado remitira dicha
informacion incorporando mediante campos estructurados la relativa a la identidad de la
entidad prestamista, de todos los prestatarios y garantes, y de la identificacion y
denominacién de cada uno de los documentos precontractuales cuya remisién es obligatoria.

b) EI prestatario comparecera, personalmente o debidamente representado, de
conformidad con el articulo 15.3 de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, exhibiendo ante el
notario de su eleccibn un documento de identidad expedido a tal fin por autoridad
competente.

¢) El notario comprobara el nimero de documento de identidad del prestatario, asi como
la validez y correccion de la informacién comunicada por el prestamista, intermediario de
crédito o su representante designado.

d) Si, como consecuencia de esta actuacion de control y validacion, el notario constatara
la concurrencia de errores o carencias en materia de identificacion o de informacion,
comunicara esta incidencia al prestamista, intermediario de crédito o representante
designado para su subsanacion a través del medio telematico usado, no iniciandose el plazo
de diez naturales a que se refiere el articulo 14 de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, hasta que
la incidencia quede subsanada.

e) El notario comprobard si se ha producido la subsanacion de la documentacion
remitida, validandola en tal caso.

f) Validada la informacion, el notario, en el dia y hora en que haya concertado la cita con
el prestatario, sea en el mismo momento en que se haya extraido la informacioén o sea para
una fecha posterior, y, previo el preceptivo asesoramiento imparcial, redactara y autorizara el
acta de transparencia, notificando a través de medios teleméticos seguros al prestamista,
intermediario de crédito o representante designado el resultado positivo o negativo del acta.

Si el resultado fuera positivo, se concertar4 entre el prestamista, el prestatario y el
notario la fecha y hora para el otorgamiento de la escritura de préstamo hipotecario.
Tratdndose de un acta de contenido negativo, el notario comunicara de forma extractada sus
circunstancias y reiterara al prestamista, intermediario de crédito o representante designado
su derecho a obtener copia simple electrdnica de la misma.

2. Los costes vinculados al desarrollo, implantacion, servicio, mantenimiento vy
actualizacion tecnoldgica de los medios a que se refiere este real decreto en ningun caso
seran, ni directa ni indirectamente, a cargo de los prestatarios o garantes.

3. Si el prestamista o el prestatario solicitara la remision de copia electrénica simple o
autorizada del acta a que se refieren los articulos 14 y 15 de la Ley 5/2019, de 15 de marzo,
o de la escritura, el notario debera realizar obligatoriamente dicha remision cumpliendo los
requisitos y procedimientos previstos en la normativa especifica.

Disposiciéon adicional primera. Seguro de responsabilidad civil o aval bancario de los
intermediarios de crédito.

1. El importe minimo del seguro de responsabilidad civil profesional o aval bancario de
gue deben disponer los intermediarios de crédito inmobiliario conforme a lo previsto en el
articulo 36.1 de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, sera el establecido en el Reglamento
Delegado (UE) No 1125/2014, de la Comision, de 19 de septiembre de 2014, por el que se
complementa la Directiva 2014/17/UE, de 4 de febrero de 2014, en lo relativo a las normas
técnicas de regulacion del importe minimo del seguro de responsabilidad civil profesional u
otra garantia comparable de que deben disponer los intermediarios de crédito.

2. Ese seguro o aval bancario debera cubrir las responsabilidades derivadas del
incumplimiento de los deberes de informacion a los prestatarios. Las excepciones que
puedan corresponder al asegurador contra el intermediario de crédito asegurado, en ningin
caso seran aplicables al prestatario. No obstante, en el caso de los intermediarios de crédito
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inmobiliario vinculados, el seguro o aval bancario puede ser aportado por un prestamista en
cuyo nombre el intermediario de crédito esté facultado para actuar.

Disposicién adicional segunda. Cooperacion del Banco de Espafia con otras autoridades
supervisoras competentes de las comunidades auténomas.

1. El Banco de Espafia cooperara con las autoridades supervisoras competentes de las
comunidades auténomas siempre que sea necesario para llevar a cabo las funciones
establecidas en virtud del articulo 5 de este real decreto, haciendo uso a tal fin de las
facultades que les atribuya la Ley 5/2019, de 15 de marzo, este real decreto y su normativa
de desarrollo.

El Banco de Espafia prestara ayuda a las autoridades supervisoras competentes de las
comunidades auténomas y en particular, intercambiard informacion y colaborara en toda
investigacién o en las actividades de supervision.

Cuando el Banco de Espafia intercambie informacion con otras autoridades supervisoras
competentes con arreglo a la Ley 5/2019, de 15 de marzo, este real decreto y su normativa
de desarrollo, podra indicar en el momento de realizar la comunicacion que dicha
informacion solo puede divulgarse si cuenta con su consentimiento expreso, en cuyo caso la
informacion Unicamente podra intercambiarse para los fines que haya autorizado.

El Banco de Espafia podra transmitir la informacién recibida a las demas autoridades
supervisoras competentes. Sin embargo, solo podra transmitir esa informacién a otros
organismos o personas fisicas o juridicas cuando las autoridades supervisoras competentes
gue hayan transmitido la informacién den su consentimiento expreso y Unicamente para los
fines aprobados por dichas autoridades, excepto en circunstancias debidamente justificadas,
en cuyo caso informara inmediatamente de ello a la autoridad competente que facilitd la
informacion.

2. El Banco de Espafia solo podra negarse a dar curso a una solicitud de cooperacién en
una actividad de investigacién o supervision, o a intercambiar informacién conforme a lo
previsto en esta disposicion adicional, en caso de que:

a) La investigacion, la verificacion in situ, la actividad de supervision o el intercambio de
informacion puedan atentar contra la seguridad o el orden publico.

b) Se haya incoado ya un procedimiento judicial o arbitral por los mismos hechos y
contra las mismas personas.

c) O haya recaido sentencia firme con respecto a las mismas personas y los mismos
hechos.

En caso de denegacion, el Banco de Espafia lo notificara debidamente a la autoridad
competente solicitante, facilitando la mayor informacién posible al respecto.

Disposicién adicional tercera. Normas de acceso a la Central de Informacion de Riesgos.

El Banco de Espafia podra establecer normas técnicas reguladoras de la forma de
acceso a la Central de Informacién de Riesgos regulada en el capitulo VI de la Ley 44/2002,
de 22 de noviembre, de medidas de reforma del sistema financiero.

Estas normas deberan ser publicas, objetivas, no discriminatorias y proporcionadas y no
podran dificultar el acceso mas de lo que sea necesario para prevenir riesgos especificos y
para garantizar la estabilidad operativa de la Central de Informacion de Riesgos.

Disposicidn adicional cuarta. Normas de ordenacion y disciplina.

Las disposiciones contenidas en este real decreto tendran la consideracion de normas
de ordenacion y disciplina a los efectos de lo previsto en el articulo 2.1.c) de la Ley 10/2014,
de 26 de junio, de ordenacidn, supervision y solvencia de entidades de crédito.

Disposiciéon adicional quinta. Requisitos de gobernanza relativos a los contratos de
crédito inmobiliario.

Los prestamistas de crédito inmobiliario deberan implementar politicas y procedimientos
internos que aseguren que los productos crediticios sujetos a la Ley 5/2019, de 15 de marzo,
se disefien y comercialicen minimizando los conflictos de interés, a partir de las necesidades,
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intereses y objetivos del publico al que van destinados, cualquiera que sea el canal
empleado. Igualmente, debera ofrecerse toda la informacién necesaria sobre el producto al
prestatario y, en su caso, al fiador o garante, durante el proceso de distribucién.

Disposicidén adicional sexta. Obligaciones de informacion al Banco de Espafia.

Los prestamistas, intermediarios de crédito, representantes designados y los grupos
consolidables de todos ellos, cuya supervision corresponda al Banco de Espafia de
conformidad con lo previsto en los articulos 33 y 43 de la Ley 5/2019, de 15 de marzo,
deberan remitir con la forma y periodicidad que éste requiera, que sera al menos anual, los
estados e informacion que considere necesarios para cumplir con su funcién de supervision.
Estos estados e informacion tendran caracter publico o reservado, segun establezca el
Banco de Espafia.

Disposicién adicional séptima. Informe de impacto sobre los medios telematicos para la
remision de documentacion por el prestamista al notario.

En el plazo de un afio desde su entrada en vigor, los Ministerios de Economia y Empresa
y Justicia presentaran a la Comision Delegada del Gobierno para Asuntos Econémicos un
informe relativo al impacto de la aplicacién de los medios telematicos para la remision de
documentacién por el prestamista al notario regulados en los articulos 11 y 12 de este real
decreto.

Disposicidn adicional octava. Proteccion de datos personales.

Los tratamientos de datos de caracter personal de las personas fisicas se realizardn con
estricta sujecién a lo dispuesto en el Reglamento (UE) 2016/679 del Parlamento Europeo y
el Consejo, de 27 de abril de 2016, relativo a la proteccién de las personas fisicas en lo que
respecta al tratamiento de sus datos personales y a la libre circulacion de estos datos y en el
resto de la normativa sobre proteccion de datos personales.

Disposiciéon adicional novena. Informacién relativa a las comunicaciones a través de
telefonia vocal.

La descripcién de las caracteristicas principales del servicio financiero contemplada en el
articulo 7.3.b).2.2 de la Ley 22/2007, de 11 de julio, sobre comercializacion a distancia de
servicios financieros destinados a los consumidores, contendra, en lo que se refiere a los
contratos de créditos inmobiliario contemplados en la Ley 5/2019, de 22 de marzo, la
informacion prevista en los apartados 3 a 6 de la Parte A del anexo Il de esa ley.

Disposicién adicional décima. Actividad transfronteriza de las sucursales de los
intermediarios de crédito inmobiliario.

Antes de que una sucursal de un intermediario de crédito de un Estado miembro de la
Unién Europea comience a ejercer sus actividades en Espafia, o en un plazo de dos meses
a partir de la recepcion de la notificacion mencionada en el parrafo segundo del articulo 37.2
de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, el Banco de Espafia organizara la supervision del
intermediario de crédito de conformidad con los articulos 33, 34 y 41 de la citada ley y, en su
caso, le indicara las especificidades del derecho nacional que deben tenerse en cuenta en el
ejercicio de dichas actividades en Espafia.

Disposicién transitoria primera. Aplicacion transitoria del desarrollo reglamentario de la
Ley 5/2019, de 15 de marzo.

El desarrollo reglamentario de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, se entendera realizado por
la Orden EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de transparencia y proteccion del cliente de
servicios bancarios en cuanto esta no sea contraria a dicha ley y este real decreto.
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Disposicidn transitoria segunda. Régimen aplicable a las solicitudes en curso de
aprobacion previa a que se refiere la disposicién adicional primera del Real Decreto 84/2015,
de 13 de febrero, por el que se desarrolla la Ley 10/2014, de 26 de junio.

En los procedimientos de aprobacion previa a que se refiere la disposicion adicional
primera del Real Decreto 84/2015, de 13 de febrero, ya iniciados en el momento de la
entrada en vigor de este real decreto se producira la desaparicién sobrevenida del objeto,
dada la supresién del requisito de autorizacion previa por este real decreto, y la resolucién
gue recaiga en los mismos consistira en la declaracion de la circunstancia que concurre, con
indicacion de los hechos producidos y las normas aplicables de acuerdo con lo previsto en el
articulo 21 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de
las Administraciones Publicas y sin perjuicio de lo previsto en el articulo 24 de la misma.

Disposicién derogatoria Gnica. Derogacion normativa.

1. Quedan derogadas cuantas disposiciones de igual o inferior rango se opongan a lo
dispuesto en el presente real decreto.

2. Queda derogada, en particular, la disposicion adicional primera del Real Decreto
84/2015, de 13 de febrero, por el que se desarrolla la Ley 10/2014, de 26 de junio, de
ordenacion, supervisién y solvencia de entidades de crédito.

Disposicidn final primera. Titulo competencial.

Este real decreto 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, legislacion procesal, bases de la ordenacién de crédito, banca y
seguro, y bases y coordinacion de la planificacién general de la actividad econdémica,
respectivamente.

Disposicidn final segunda. Modificacion del Real Decreto 1012/2015, de 6 de noviembre,
por el que se desarrolla la Ley 11/2015, de 18 de junio, de recuperacion y resolucion de
entidades de crédito y empresas de servicios de inversion, y por el que se modifica el Real
Decreto 2606/1996, de 20 de diciembre, sobre fondos de garantia de depdsitos de entidades
de crédito.

Se afiade una disposicién adicional cuarta al Real Decreto 1012/2015, de 6 de
noviembre, por el que se desarrolla la Ley 11/2015, de 18 de junio, de recuperacion y
resolucion de entidades de crédito y empresas de servicios de inversion, y por el que se
modifica el Real Decreto 2606/1996, de 20 de diciembre, sobre fondos de garantia de
depdsitos de entidades de crédito, con el siguiente tenor:

«Disposiciéon adicional cuarta. Régimen aplicable en caso de concurso de una
entidad.

A los efectos de la disposicion adicional decimocuarta apartado 2.b) de la Ley
11/2015, de 18 de junio, de recuperacion y resolucion de entidades de crédito y
empresas de servicios de inversién, no se considerara que los instrumentos de
deuda contienen derivados implicitos solamente por el hecho de estar referenciados
a tipos de interés variable derivados de tipos de referencia de uso generalizado, 0
por no estar denominados en la moneda nacional del emisor, siempre que el capital,
el reembolso y el interés estén denominados en la misma moneda.»

Disposicidn final tercera. Incorporacion de Derecho de la Union Europea.
Mediante este real decreto se transponen parcialmente la Directiva 2014/17/UE, de 4 de
febrero de 2014, y la Directiva 2017/2399, de 12 de diciembre de 2017.

Disposicidn final cuarta. Facultades de aplicacion y desarrollo.

Se faculta a la persona titular del Ministerio de Economia y Empresa para dictar cuantas
disposiciones de caracter general y actos sean precisas para el desarrollo y aplicaciéon de
este real decreto.
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Disposicidn final quinta. Entrada en vigor.

El presente real decreto entrara en vigor el 16 de junio de 2019, a excepcién de lo
previsto en la disposicién transitoria segunda, el apartado segundo de la disposicion
derogatoria Unica y la disposicion final segunda, que entraran en vigor el dia siguiente al de

su publicacion en el «Boletin Oficial del Estado».

Dado en Madrid, el 26 de abril de 2019.
FELIPE R.

La Vicepresidenta del Gobierno y Ministra de la Presidencia, Relaciones con las Cortes e Igualdad,
CARMEN CALVO POYATO

Informacion relacionada

» Véase la Instruccion de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 31 de julio de
2019, que aclara determinados aspectos del presente Real Decreto. Ref. BOE-A-2019-11298

Este documento es de caracter informativo y no tiene valor juridico.
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