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Novedades introducidas por la Ley reguladora de los contratos de
Crédito inmobiliario en el sector asegurador

El pasado 16 de marzo ha sido publicada en el BOE la Ley 5/2019 reguladora de los contratos de crédito Inmobiliario,
que introduce importantes novedades en el sector asegurador.

Se prohiben, con caracter general, las ventas vinculadas, es decir, aquellas que obligan al prestatario a aceptar una
serie de productos como condicién necesaria para la obtencién de la hipoteca. Esta medida estd orientada a favorecer la
eleccidn del producto mas adecuado por parte del cliente y fomentar la competencia entre prestamistas, posibilitando
la venta agrupada en aquellos casos en los que resulte mas beneficioso para el consumidor. No obstante, se podra
autorizar ventas vinculadas concretas cuando el prestamista pueda demostrar que los productos vinculados o las
categorias de productos ofrecidos, en condiciones similares entre si, que no se presenten por separado, acarrean un
claro beneficio a los prestatarios, teniendo en cuenta la disponibilidad y los precios de los productos pertinentes
ofrecidos en el mercado. A estos efectos, el Banco de Espafia podra establecer mediante Circular criterios para la
aplicacion homogénea de las ventas vinculadas permitidas, previa consulta a la Direccién General de Seguros y Fondos
de Pensiones, en lo que respecta a las podlizas de seguros y planes de pensiones. En consecuencia de lo anterior, se
declara la nulidad de todo contrato vinculado al préstamo que, en perjuicio del prestatario, no cumpla con las exigencias
anteriores. Ahora bien, la nulidad de las clausulas del contrato de préstamo que, en su caso, afecten a productos
vinculados no determinara la nulidad del préstamo.

Como excepcion a la prohibicion de las practicas de venta vinculada se establece que los prestamistas o
intermediarios de crédito inmobiliario podran exigir al prestatario la suscripcidon de una péliza de seguro en garantia
del cumplimiento de las obligaciones del contrato de préstamo, asi como la suscripcion de un seguro de dafios
respecto del inmueble objeto de hipoteca y del resto de seguros previstos en la normativa del mercado hipotecario.
En este caso el prestamista deberd aceptar pdlizas alternativas de todos aquellos proveedores que ofrezcan unas
condiciones y un nivel de prestaciones equivalentes a la que aquel hubiera propuesto, tanto en la suscripcién inicial
como, en su caso, en cada una de las renovaciones, por lo que el prestamista debera ofrecer la posibilidad de contratar
polizas de cardcter temporal anual renovable. Se evita asi que los consumidores se vean obligados a suscribir pélizas de
prima Unica y por diez ainos, haciendo imposible buscar mejores condiciones del seguro en las renovaciones anuales.

La aceptacion por el prestamista de la pdliza alternativa, distinta de la propuesta por su parte, no podra suponer
empeoramiento en las condiciones de cualquier naturaleza del préstamo. Ademas se prohibe que la entidad bancaria
cobre gastos suplementarios al cliente por realizar un estudio comparativo de estos seguros alternativos.

Esta nueva medida aporta mayor proteccidon al cliente en la contratacién de los seguros vinculados al préstamo
hipotecario.

Se establece también, que el prestamista podra vincular el préstamo a que el prestatario, su conyuge, pareja de hecho,
0 un pariente por consanguinidad o afinidad hasta el segundo grado de parentesco contrate ciertos productos
financieros establecidos por orden de la persona titular del Ministerio de Economia y Empresa, siempre que sirva de
soporte operativo o de garantia a las operaciones de un préstamo, y que el deudor y los garantes reciban informacion



precisa y detallada. En las ventas vinculadas autorizadas por la autoridad competente, el prestamista informara al
prestatario de manera expresa y comprensible:

a)

b)

c)

que se esta contratando un producto vinculado,

del beneficio y riesgo de pérdidas, especialmente en los productos de inversidn, que supone para el prestatario
su contratacion,

de los efectos que, en su caso, la cancelacion anticipada del préstamo o cualquiera de los productos vinculados
produciria sobre el coste conjunto del préstamo y el resto de los productos o servicios vinculados.

Sin embargo, estaran permitidas, las ventas combinadas de préstamos, en las que el prestamista realizara la oferta de
los productos de forma combinada y por separado, de modo que el prestatario pueda advertir las diferencias entre una
oferta y otra. Antes de la contratacion de un producto combinado, el prestamista informara al prestatario de manera
expresa y comprensible:

a)

b)

d)

e)

gue se esta contratando un producto combinado,

del beneficio y riesgos de pérdida, especialmente en los productos de inversidn, que supone para el prestatario su
contratacidn, incluyendo escenarios simulados,

de la parte del coste total que corresponde a cada uno de productos o servicios,
de los efectos que la no contratacidn individual o la cancelacién anticipada del préstamo o cualquiera de los
productos combinados produciria sobre el coste conjunto del préstamo y el resto de los productos o servicios

combinados,

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

La citada Ley entrara en vigor a los treses meses de su publicacidn en el BOE, esto es, el 16 de junio de 2019.

Si desea mads informacidn sobre estos temas o cualquier otro asunto relacionado, puede ponerse en contacto con el
equipo de profesionales del area de Derecho Procesal de BROSETA.
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