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D. Juan lgnacio Moreno de Acevedo
Parlamento de Andalucia

- C/ San Juan de Ribera s/n
41009 Sevilla

Madlrid, 2 noviembre de 2016 .

Estimado sefior:

Por medio de la presente se da respuesta a su escrito registrado de entrada en el Banco
de Espafia con fecha 17 de junio de 2016 en el que, al amparo de lo previsto en la Ley
19/2013, de 9 de diciembre, de Transparencia, acceso a la informacién publica y buen
gobierno, nos traslada su interés en obtener los expedientes iﬁtegro's (informes, estudios
y demas documentacién que conste en los mismos) previos a la publicacién de las
Circuiares del Banco de Espafia nimeros 5/1994, de 22 de junio; 7/1999, de 29 de junio
y 1/2000, de 28 de enero, que medificaban la Circular 8/1990, de 7 de septiembre,
sobre transparencia de las operaciones de proteccion a la clientela, en refacién con el

establecimiento del Euribor como tipo de referencia de los préstamos con garantia
hipotecaria.

Una vez analizada su solicitud, le informamos de que, de conformidad con lo dispuesto
en los articulos 12 y siguientes de la Ley 19/2013, se ha considerado procedente
acceder a su solicitud vy facilitar una copia de los documentos que integran los referidos
expedientes de elaboracién y aprobacion de las Girculares 5/1994, de 22 de junio;
7/1999, de 29 de junio y 1/2000, de 28 de enero, excluyéndose Gnicamente, de acuerdo

a las previsiones normativas, el acceso a los informes de la Direccidén General de
Reguiacion de caracter meramente interno.

Finalmente, le significo que de conformidad con el articulo 23.2 de la Ley 19/2013, de 9
de diciembre de Transparencia, acceso a la informacién publica y buen gobierno, la
presente resolucién pone fin a la via administrativa y contra ella tnicamente cabe
interponer recurso contencioso administrativo ante la Sala de lo Contencioso-

Calle Alcala 48 28014 Madrid Teléfono + 3491 3385000 Fax + 34915310058 www.bde.es
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Administrativo de la Audiencia Nacional, en el plazo de dos meses a contar desde el dia
siguiente a aquel en que se notifique [a presente resolucion.
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Anexo |
Relacién de documentos a los que se da acceso

Circular 5/1994, de 22 de juiio, del Banco de Espaiia, por la que se modifica
la circular 8/1990, sobre transparencia ‘de las operaciones y proteccnon de

la clientela

- Anteproyecto de Circular de fecha 31.05.1994,

- Informe de legalidad del Servicio Juridico de fecha 29.06.1994.

- Nuevo anteproyecto de Circular de fecha 4.07.1994.

- Escrito de la Asociacion Espaficla de Banca Privada (AEB) de fecha 13.07.1994
remitiendo observaciones al anteproyecto de Circular.

- Escrito de la Asociacién Hipotecaria Espafiola (AHE) de fecha 19.07.1994
remitiendo observacionés al anteproyecto de Circular.

- Escrito del Instituto Nacional del Consumo {INC}, de fecha 19.07.1994, remitiendo
observaciones al anteproyecto de Circular.

- Escrito de la Confederacién Espafiola de Cajas de Ahorro (CECA ) de fecha
18.07.1994 remitiendo observaciones anteproyecto de Circular.

- Nuevo anteproyecto de Circular de fecha 19.07.1994.

- Escrito de la AHE de fecha 21.07.1924 remitiendo observaciones cormplementarias
a las de su escrito de fecha 19.07.1994,

- Nuevo anteproyecto de Circular de fecha 21.07.1994.

- Texto de la Circular 5/1994 aprobada por el Consejo de Gobierno del Banco de
Espafia.

Circular 7/1999, de 29 de junio, del Banco de Espafia, por [a que se
modifica la Circular 8/1990, de 7 de septiembre, sobre transparencia de las
operaciones y proteccion de la clientela

- Anteproyecto de la Circular de fecha 22.02.1999.
- Informe de la Direccién General de Regulacién de fecha de 22. 02 1999 sobre &l
_anteproyecto de Circular.

- Informe de fecha 1:03.1999 de [a Direccién General del Servicio de Estudios.

- Informe de fecha 1.03.1999 de la Direccién General de Supervisidn.

- Informe de legalidad del Servicio Juridico de fecha 10.03.1999.

- Nuevo anteproyecto de Circular de 16.03.1999 gue acompafiaba a los escritos
citados en &l guion precedente.

- Escritc de la AEB, de fecha 29.03.1989 remitiendo observaciones al
anteproyecto de Circular. ,

- Escrito de la CECA, de fecha 26.03.1999, remitiendo observaciones al
anteproyecto de Circuiar.

- Escrito de la AHE, de fecha 29 03.1999, remitiendo’ observaciones al
anteproyecto de Gircular.

- Escrito de la Asociacion Nacional de Establecimientos Financieros de Crédito

' (ASNEF), de fecha 5.04.1999, remitiendo observaciones al anteproyecto de

Circular.

- Escrito de la Unidn Nacional de Cooperativas de Crédito (UNACC), de fecha
25.03.1999, remitiendo observaciones al anteproyecto de Circular. :

- Escrito del Consejo de Consumidores y Usuarios (CCU) de fecha 13.04.1999
remitiendo observaciones al anteproyecto de Circuiar.



- Escrito del INC, de fecha 12.05.1999 remitiendo observaciones al anteproyecto
de Circular.

- Escrito de la Direccién General del Tesoro y Politica Financiera de fecha
4.06.1999 remitiendo cbservaciones al anteproyecto de Circular.

- Texte de la Gircular 7/1999 aprobada por ¢l Consejo de Gobierno del Banco de
Esparia.

Circular 1/2000, de 28 de enero, del Banco de Espaﬁa, por la qué se
modifica la Circular 8/1990, de 7 de septiembre, sobre transparencia de las
operaciones y proteccion de la clientela

- Anteproyecto de la Circular de fecha 16.12.1999, .

- Informe del Director General de Fiegulamon de fecha 16.12.1999 sobre el
anteproyecto de Circular.

- Comunicacion interior del Servicio Juridico al Departamento de Instituciones
Financieras de fecha 28.12.1999, sefalando la innecesaridad de la consulta a [as
Asociaciones representativas de los intereses de las entidades de crédito al ser

" el objeto exclusivo de la Circular la adaptacién de su contenido a la Orden
Ministerial de 1 de diciembre de 1999.
- Informe de legalidad Servicio Juridico de fecha 23. 12.1999.

- Texto de la Circular 1/2000 aprobado por el Consejo de Gobierno del Banco de‘

Esparia.
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MODIFICACIONES EN LA- CIRCULAR 8/1990, SOBRE TRANSPARENCIA DE LAS- OPERACIONES. |
¥ PROTECCION DE LA CLIENTELA, DERIVADAS DE LA.ENTRADA EN VIGOR DE LA LEY.DE .
SUBROGACION Y MODIFICACION "DE CREDITOS HIPOTECARIOS Y DE..LA .ORDEN: SOBRE ;
TRANSPARENCIA DE LAS CONDICIONES FINANCIERAS DE:LOS PRESTAMOS :HIPOTECARIOS ;. ~

La reciente publicacién de la Ley 2/1994, de 30' de marzo, sobre .
gubrogacién y modificacién de préstamos hipotecariocs, donde se establece .un .
1imite méximo a las comisicnes por subrogacién y cancelacifn anticipada de .
Ciertos préatambs hipotecarios, y de la Orden de.-5 de mayo de 1984, sobre
transparencia de lag‘bondiciqnes financieras de los préstamos :hipotecarics,
obligan a adaptar determinados aspectos de la Circular 8/1990. .

Dentro de las normas de la Orden destaca -la -obligacifn de facilitar a .
ia ‘clientela ‘un folleto informativo donde se incluyen:rdetalkladamente las,
condiciones comunes a las operaciones de préstamo hipotecario practicadas por .
la entidad. El fomente de la capacidad de eleccién de la clientela a q@e
responde esa medida no debe hacer olvidar que las referencias del folleto a
los tipos de interés aplicables o 'a la cuantia mixima del préstamo, entre,
otras condiciones, tienen simple carfcter orlentativo; ou entrega no merma:la.
libertad de las entidades para denegar el préstamo o fijar, en su oferta.al
cliente que si tiene cardcter vinculante, las condiciones de precio y cuantia.
que aconséje’ la consideraciSn individualizada del rieegp en gque ha de

incorrix. N .
. T4

La Orden citada delega en el Banco de Espafla la definicidn y difusifn.
de loe tipos de referencia oficiales aplicables a los préstamos hipotecarios
concertados a tipo variable, de forma que su objetividad dé cilculo y su
difusién hagan innecesaria la comunicacién individual. al prestatario de las- .
variaciones de tipos de interés qus, en otro caso,. resulta.cbligatoria. Se ha;
optado'pof.una oferta limitada de referencias, tratando de. combinar la,
conveniencia de homogeneizar el mercado, para mayor claridad’ da:la clientela,
con la de ajustar las diferentes necesidades de los operadores, y la de
aqﬁiniatraﬁ'tipoa alternativos {que los contratos siempre deberian prever)
para el caso de que, en el futuro, se interrumpa por cualquier circunstancis,

la publicaci6n de algfin tipo oficial.

: Debe hacerse notar gque los tipos de referencia eacogidos son, em &ltidq
andlisis, tasas anuales equivaleates: Loa tipos medics de préstamos
hipotecarios para adquisicién de vivienda libre de log bancos y del cenjunto
de entidades, 16 son de forma rigurosa, pueés incorporan ademis el efecto de
las comisignes. Por tanto, su simple utilizacién directa como tipos
contractuales implicaria sitvar la tasa anual equivalente de la operacién
hipotecaria por encima del tipo practicadc por el mercado. Para igualar la TAE
de esta Gltima con la del mercado seria neceeério aplicar un diferepslial
negativo, cuyc valor variarfa segin las zomisiones de l= operacién y la



frecuencia de las cuotas. A titulo orientativo, la circular adjunta (Anexo IX)
una tabla de diferenciales para los tipoe, comisiones y frecuencia de las
, Cuotas, m&s usuales en la actualidad. Esta tabla no es Gtil para decodificar
el tipo activo de las cajas de ahorros, por las pecualiaridades de su

confeccibn; en cuanto a la decodificacién del MIBOR plantea la dificultad de

que esta referencla relaciona dos mercados relativamente alejades en riesgo
y estabilidad. No obstante, ambos tipos se han retenido como oficiales por ser
ampliamente utilizados. . '

También se ha congiderado de interém incluir, en uno de los anaxos de
la ecircular, la forma de célculec de otros indices no oficiales, que fueron
utilizados en el pasado y que sirven de referencia a créditoe vivos.

En consecuencia, en uso de las facultades que tiene concedidas, el Banco

de Eepafia ha dispuesto:

NORMA PRIMERA.- Publicacién de tipos de interés
Se da pueva redaccliSm al Epaztado'i

1. Los bancog, cajas de ahorrea, cooperativas de crédito y las

sucursales de entidades de crédito extranjeras publicardn en la forma

_eatablec;da‘en la norma guinta lae informaciones aigquientes: (Sigue min
variacidn)

Se actualiza la referemcia a la Clrcular gue figura en el apartado 2
_ 2. .v..en...B estos efectos, la definicidn de sector privado se
corresponderd con la de "otros sectores residentes", contenida en la Circular

4/1991, de 14 de junio, a lae entidades de crédito.

Se afiade el sigquiente apartado:

5. A los efectos previstos en la presente circular, se considerarin

otorgados a tipo de interés variable agquellos préatamos en los qua el tipo de
interés aplicable, en cualquier momento durante la vida del mismo, no esté
fijado en el momento de su formalizacidn, sino que depende de hechos futuros
e inciertos. ' ’

FORMA TERCERA: Tarifas de comisiones
S¢ afiade el siguiente apartado:

1l bis. No obstante lo establecido en el apartado 1:

a) En loa préstamos hipotecarios a interés variable a que pe refiere el

articuloc 1 de la Ley 2/1994, de 30 de marzo, la comisidén por amortizacién
anticipada no subrogatoria, a percibir por la entidad acreedora, no podré
exceder del uno por ciento del capital gque se amortiza.

b) En las subrogaciones de los préstamos a que se refiere el gpartado
a), y sin perjuicio de lc dispuestc en el apartadeo 3 del articule 3 de la
citada ley, la cantidad a parcibir por la entidad acreedora en concepto de
comisidén por la amortizacién anticipada de su crédito, no podrd exceder del
1% del capital pendiente de amortizar.

=
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c) En lop préatamos hipotecarios sobra viviendae a que se refiere el
articulo 1 de la Orden del Ministeric de Econcmia ¥y Hacienda de 5 de mayo de
1994, sobre traneparencia de las condiciones financieras de los préstamos
hipotecarios (en lo sucesivo Orden scbre pr&atamos hipotecarios), la comiaién
de apertura, que se devengari una sola vez, englobari cualesquiera gastos de
eatudio, de concesién o tramitaci6n del préstamo hipotecario u otros similares
inherentes a la actividad de la entidad prestamista ocasionada .por 1la

. conceaién del préstamo. En el caso de préstamos denominados en divieas, 1la

comisién de apertura incluird, asimismo, cualquier comisibén por cambio de
moneda correspondiente al desembolsc inicial del préstamo.

. Las restantea comisiones y gastos repercutibles a cargo del prestatario,
que la entidad aplique scbre estos préstamos, deberSn responder a la
preatacidn de un servicio especifico distinto de la concesién o administracién
ordinaria del préstamo.

Se da nueva redaccién a) apartado 4

4. Lae tarifas se recogerdn en un folleto que se redactard de forma
clara, concreta y fécilmente comprensible para la clientela, evitando la
inclueién de conceptos innecesarioa o irrelevantes. ’

Las tarifas correspondientes a las actividades con valores, distintos
de la Deuda Piblica en Anotaciones, relacionadas en el articulo 71 de la Ley
24/1988, de 28 de julio del Mercado de Valores, se incluirin en =1 folleto en
epigrafea separados. Con independencia del curso que proceda dar a dichos
epigrafes a los efectos previstoa en los articulos 10 y 11 del Real Decreto
629/1993, de 3 de mayo, el Banco de Espafia comprobari la coherencia formal de
estos epigrafes con el contenido restanta del folleto.

Cuando una operacién o contrato especifico pueda dar lugar a la
aplicacidén de comisiones o gastos incluidos en més de un epigrafe del folleto,
ge establecerd en cada uno de ellos la referencia cruzada con lap restantes.

Los folletos se remitir&n por duplicado con todas sus hojas numeradas
Y selladas al Banco de Eppafia, antes de su aplicacién, para que compruebe gque
se cumplen los regquiaitos peflalados en este apartado. Tos folletos se
entenderin conformes cuando hayan transcurrido duince dias contadoe a partir
de la recepcibn, sin haber efectuado el Banco de Espafia ninguna manifestacisn
expresa, objecién o recomendacién al respecto. :

FORMA QUIRTA: Tablén de anuncios

Se incorpora en la letra f) la menci6én do la Orden sobre préstamos
hipotecarios y se afiade una nueva letra i) .

f} Referencia a la normativa gque regula la transparencia de las
operaciones bancarias y la proteccidn de la clientela, y en particular a la
Orden, & la Orden sobre préstamos hipotecarios y a la presente circular, con

=

sus fechas y las de los BOE en que se publicaron.

i1} La existencia del folleto informativo gratuito sobre préstamos
hipotecarios, a que se refiere la Orden sobre préstamos hipotecarios, cuando
la entidad ofrezca tales oparaciones. ‘
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HORMA SEXTA: Bntrega ds documentos contractuales y da tarifas de ccmisiones
Y normas des valoracién

Sa adade el siguiente inciso a la létra a) del apartédo-s) '

Cuando el tipo de interés sea variable, me especificars, de forma
precisa e Lnequzvoca, la forma en que se determinar& en cada momento.

Se aliade al apartadn 7 actual, lo siguiente:

No obstante, cuando se trate de los préstamos a que se refiere el
articulo 6.2 de la Orden scbre pré&stamos hipotecarios, las entidades
Ganicamente podrén utilizar como indices o tipos de referencia aguellos que
cumplan las siguientes condiciones:

a) Que no dependan exclusivamente de la propia entidad de crédito, ni
sean susceptibles de influencia por ella en virtud de acuerdos o pricticas
conacientemente paralelas con otras entidades.

b} Que los datos que ‘sirvan de base al indice sean agregados de acuerdo
con un procedimiento matemftico cbjetivo.

Las entidades pondr&n la méxima diligencia en comunicar y aplicar con
exactitud y sin demora, y sin perjuicio de lo que dispongan los contratos, las
variaciones que se produzcan en los tipos de interéa, espec;almente cuando las
mismas supongan un beneficio para la clientela.

En al apartado a8, ee lnserta el siguiente pirrafo entra el primero y @l
segundo actuales:

La comunicacidn previa al cliente no seri precisa cuando se trate de
préstamos a tipo variable sujetos a la Orden msobre préstamos hipotecarios que
utilicen como referencia uno de los tipos de referencia oficiales, a que se
refiere el apartado 2 do la norma SEXTA BIS, y el tipo aplicable al préestamo
se obtenga, bien afiadiendo al tipo de referencia un margen constante
{positivo, nulo o negativo) expresado en puntos o fracciones de punto, bien
aplicando a aquél un determinado porcentaje, .

Se introduce un inciso en el apartado 11 a)

a) El importe, niimero y periodicidad o fecha de los pagos gue el deudor
deba realizar a la entidad para el reembolaso del crédito y el pago de los
intereses, comisiones y gagtos repercutibles, asi como el importe total de
@sos pagos, cuando sea posible. No serd necesario incluir dicha informacién
en las operaciones sin vencimiento o cuadro de amortizaciém determinado, [ni
en leos préstamos hipotecarios en los que no resulte precisa la comunicacién
al prestatario de la variacidén de tipos, en virtud de lo previsto en el
aegundo'parrafo (nuevo) del apartado 8]. En.las restantes operaéioneg a tipo
variable bastari incluir la informacién relativa al pericdo en que se aplique
el tipo de interés iniclal; esa informacidn se renovaré con cada actualizacién

de tipos.
Se afiade el siguiente apartado:

12. En la escritura pblica de préstamos a los gue se refiers la Orden
" gobre préstamoe hipotecarios, flgurarfn, necesariamente, las clivsplas

L./
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financieras previstas en el Anexo II da la miema, o las que, en los supuestos
excepcionales a los que se refiere el articulo 6 de la Orden sobre préstamos
hipotecarios, hayan sido verificadas favorablemente por la Direccién General

. del Tesoro y Politica Financiera. Estas cliusulags se recogerdin con el mismo

orden y contenido fijados en el citado Anexo, y deberén estar debidamente
separadas de las restantes cl&usulas contractuales, sin gue estas Gltimas
puedan desvirtuar su contenido en perjuicio del prestatario. La referencia a
la TAE a que se refiere el apartado 10 figurard, necesariamente, en 1la
Clatsula Financiera denominada 4% bis en el citado Anexo II.

Estas mismas cliusulas figurarén también en los contratos de préstamos
a constructor o promotor cuando éstos prevean la subrogacién en loe préstamos
de los adquirentes de las viviendas.

Sz sflade upa nueva nor:as

RORME, SEETA BIS: Préstamon hipsotecarios

1. Lag entidades de crédito que otorguen préstamos sujetos a la Orden
sobre préstamos hipotecarios deberén realizar las acciones a que 8e refieren
los articulos 3, 4 y 5 de la misma, de acuerdo con las previsionss alli
contenidas y con las siguientes especificaciones:

a) El contenido minimo del folleto informativo a que se refiere al
articulo 3 de la Orden seri el que figura en el Anexo VII.

b) cuando se den los supuestos previstos en el apartado 1 del articulo
4 de la Orden, y exista una pluralidad de tasadorea seleccionados, la entidad

deber& informar al cliente de su capacidad de eleccidn.

c) La entidad de crédito estari obligada a la devolucién inmediata de
las provisioneas de fondos que hubiera podido axigir para gastos preparatorios,
cuando asi lo solicite el cliente y hubiera transcurrido un mes desde la
presentacién de la solicitud sin que la entidad hubiera efectuado la oferta
vinculante a que se refiere el articulo 5 de la Orden; caso de que el cliente
desista de su solicitud antes de transcurrido ese plazo la entidad deberf
devolver aquella parte de la provisifén que no hubiese utilizado.

2. A efectos de lo previsto en la Dispoaidién Adicional Segunda de la
Orden sobre préstamos hipotecarios, se consideran oficiales los siguientes
indices o tipos de referencla, cuya definicién y forma de cileculo Be recoge

en el Anexo VIII:

a) Tipoc medio de los préstamos hipotecarios nueves a mis de trea afios,
para adquisicidén de vivienda libre de bancos.

b) Tipo medio de los préstamos hipoteéarios nuevos a mis de tres afies,
para adquisicién de vivienda libre del conjunto de las entidades de

crédito.
c) Tipo activo de referencia de las cajas de ahorra.

d) Tipo de rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda
piblica de plaze entre 2 y 6 afios. :



@) Tipo MIBOR a 1 afio {Dap&sitos interbancarios no‘transferiblas}

El Banco de Bspafia dari una difusién adecuada a estos indices gue, en’

todo“casa,_ﬂe publicarén, meﬁaua;menta, en el Boletin Oficial del Estado. -

EORMA OCTRVA: Coste y rendimiento eofectivo de las operaciones
Se afiade al apartado 1 .la siguiente istra:

@) Oferta vinculante a que se rafiere el articule 5 de la Orden scbre
préptamos hipotecarios.

Se ahade el siguiente inciso al apartado 3

3. ......extremo gque se sefizlari oxpresamente. En leos descubiertos en
cuenta corriente o excedidos en cuenta de crédito, los tipos de interés
efectivoa se calcular&n aplicando el periodo de liquidacién mis corto entre
los practicados por la entidad en sus operaciones habituales.

Se introdeuce un inciso en el segundo pirrafo éel apartado 6

No obstante, cuando el tipo de interés inicial no se calcule segiin el

- procedimiento aplicable en loe restantes periodos de interés, [y su plazc de
aplicacién resulte inferior a 10 afios], dicho tipo se tendré en cuenta durante
el pericdo de interée en que se aplique, utilizindose para el resto de la vida

del crédito el tipo de interdée que hubiere resultade de aplicar el

procedimiento acordado para los restantes periodos a eese perfiode inicial.

Sa aiffade una disposicién adicional

DISPOSICION ADICIONAL

A
Y

. En el anexo VIII se describe la forma de cilculo de otros indipes de
referencia, plblicoa y privados, utilizados en créditos vigentes.

- CO

E ;
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ANEXO VII
E FOLLETQ INFORMATIVO SOBRE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
&= SUJETOS A LA ORDEN DEL MINISTERIO DE ECONOMIA Y HACIENDA DE 5 DE MAYO DE 1994

Elementos minimos que contendr&n los folletos sobre los préstamos
hipotecarios a que se refiere el articulo 1 de la Orden sobre transparencia

de préstamcs hipotecarios.

‘ Cuando la entidad ofrezca mas de una opcién, cada una de ellas figurara
en folletos distintos.

(Las condiciones referidas a continuacién tienen caricter orientativo
y no vinculan a la entidad). ;

1. IDERTIFICACION DEL PRESTAMD
Contendri los sigquientes datos:

- Dencminacién comercial

- cuantia mixima del préstamo respecto al valor de tasacidén del
inmueble hipotecado. ’

- Moneda del préstamo, cuandc sea distinta de la peaaﬁa

=B
B
2. PLAZOS
= - Plazo total del préstamo
- Plazo de carencia de amortizacién del principal
—3 -
;é - periodicidad de los pagos mensual/ trimestral/ semasstral/

anuél/ otros) y sistema de amortizacidn del principal {creclente/
conetante/ decrecienta/ otros) .

3. TIPO DE INTERES
- Modalidad del tipo de interés (fijo/variable)

- Tipo de interés nominal aplicable {Indicacién del intervalo en

el que razonablemente puede moverse el tipo de interés cuando sea
fijo, o de la amplitud del margen scbre el indice de referencia

en caso de tipo de interés variable).

E% ‘ - Indice o tipo de referencia, en préstamcs a interés variable
{identificacién del indice o-tipo, especificando si se trata o no
de un indice de referencia ofic¢ial; filtimo valor disponible y

= . evolucifn durante, al menos, 1los dos Gltimos afios naturales).

7 - Plazo de revisidén del tipo de interés (primera revigién, y'
b periodicidad de las sucesivas revisiones)




4. COHISIONES ) ;

Se indicaran cada una de las que resulten aplicables, el Gltime nivel
comunicado al Banco de Espaiia para cada una de ellas, con indicacién de
su cardcter méximo, y, 8Bi fueran  distintas, las previsiblemente
aplicables:

- Comisién de apertura

- Cantidad que en caso de amortizacién anticipada, deber§
satisfacer el prestatario a la entidad prestamista,
distinguiendo, en su caso, entre amortizacién parcial 'y total.

- Qtrae comisiones

5. GASTOS A CARGO DEL PRESTATRARIO

- 8Servicios preatados por la propia entidad de crédito o concertados
por ella con terceros por cuenta del cliente:

. Se lndicar&in los conceptos aplicables cuantlficando de forma
orientativa cada uno de ellos.

« Cuando los serviclos no sean prestados por la entidad y se
facilite al cliente una selecciSn de profesionales o entidades
susceptiblea de prestarles que incluya un nimerc de ellos igual
o inferior a tres, se facilitarén las tarifas aplicables por cada
uno de ellos. En caso de que la relacién incluya un niimero
superior a ese bastarl con una estimacidn del coste prevxnlble en
el mercado.

. Se-indicardn y cuantificarin aquellos gastos que serén a cargo

del cliente, aun cuando el pré&stamoc no llegue a formalizarse. '

. Se pefialard la forma y el momento en que los gastos se cobrarén
o repercutirdn al cliente.

- Servicios gque deben ser contratados y abonados directa b
obligatoriamente por el cliente (conceptos aplicsbles e importe
previaible de cada uno de ellos).

- Impuestos y aranceles (indicacién de los conceptos aplicables y, de
forma aproximada para cada uno de ellos, su base impenible y el tipo
porcentual aplicable).

6. IMPORTE DE LAS COOTAS PERICDICAS

Se incluirf una tabla de cuotas peritdicas, en funcién del plazo y tipo

de interés (si el tipo es variable, el ejemplo se. realizard ecbre el ﬁltimo
gue resulte aplicable).

o L 3.
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ANEXO VIII

TIPOS Dﬁ REFERENCIA DEL MERCADO HIPOTECARIO:

DEFINICION Y FORMULA DE CALCULO

A. TIFOS DR REFERENCIA OFICIRLES

1. tipo medio da los préstamos hipotecariom nuevos a =as de tres afios
de bancos '

‘ - Se define como la media simple de los tipos de interés madios
ponderados por los principales de las operaciones de préstamo con garantia
hipotecaria de plazo igual o superior a tres afios para adquisicién de vivienda
libre que hayan sido iniciadas o renovadas en el mes al que se refiere el

indice por el conjunto de bkancos.

 Dichos tipos de interés medios ponderados serin los tipos anuales
equivalentes declarados al hanco de Eppafia para esos plazos por el colectivo
de bancos, de acuerdo con la Norma SEGUNDA.

-~ La férmula de cilculo de dicho tipo serf:’

Zh

Ib=——-.-..-_

By

’

Siendo:

I,= La media de tipos de interés medios ponderados del conjunto de
bancos

i,= El tipo medio ponderado de los préstamos de cada banco

n,= El nimero de bancos declarantes

)

2. Tipo medio de los préstamos hipotecarios nuevos a mis de tres afios
del conjunto de entidades

- Se define como la media simple de loe tipos de interés medios
ponderados por los principales de las operaciones de préstamo con garantia
hipotecaria de plazo igual o superlor aitres afios para adguisicidn de vivienda
libre, cque hayan eido iniciadas © renovadas en el mes a gque se refiere el
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indice por los bancos privados ¥ pﬁblicoa, ias cajas de ahorros ¥y lge
‘Bociedades de crédito hlpotacario.

. Dichos tipos de interés medios ponderados serin loa tipos anualés
equivalentes declarados al banco de Espafia para esos plazos per el colectivo
de bancoe, de acuerdo con la Norma SEGUNDA.

~La férmula de cdlculo de dicho tipo ser&:

S LSSt .

nb+n +1i ach

Siendo:
= La medla de los tipoe de interés del conjunto de entidades

i, i, @ i 4 = Los tipos de interés medios ponderades de cada banco,
o caja de ahorrcs y sociedad de crédito hipotecario,
respectivanente.

Ny, B, ¥ Ngyp= El nlmero de bancos, cajas de ahorros y socledades de
: crédito hipotecario declarantes.

3. Tipo activo de referencia de las cajas de ahorro

- Se define como el noventa por ciento, redondeado a cctavos de punto,
de la media simple correspondiente a la media aritmética eliminando los
valores extremos de los préstamos personales formalizados mensualmente por
Plazos de un afio a menos de tres afios y a la media aritmética eliminando los
valores extremos de los préstamos con garantia hipotecaria para adguisiciéa
da vivienda libre formalizados mensualmente por plazos de trea afios o més.

) Los tipos utilizados en el cllculo de las medias serédn los tipos anuales
equivalentes, ponderados por sus respectivos principales, comunicados por. las
cajas de ahorro confederadas al Banco de Espafla, para cada’ una de esasd
modalidades de préutamo Y esos plazos, en virtud de lo previsto en la norma
segunda. .

De no recibirse las comunicaciones de alguna caja confederada antes del
dia 20 de cada mes, respecto de las operaciones efectuadaa en el mes anterior,.
ge tomardn los datos del mes precedente de los que se disponga en relacién con
la miema, pero si no se contara con informacidn dos meses consecutivos dicha.
caja se eliminari a efectos de los célculos que deban realizarse, si bien serd
necesaric para determinar el indice que exista informaci6n de un minimo de
cuarenta cajas de las que se haya recibido puntualmente informacién, o bien
de un numerc de ellas que suponga, al menos, €l cincuenta por ciento del
sector en funcién del volumen de la rubrxca de acreedores.

Las series de datos obtenidas ee depurarfn eliminando los valores
extremos que se aparten de la media aritmética de la sorie completa dos o més

wveces su desviacién estindar.

- La £6rmula de célculo geré:

H
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Siendo:
X = La media aritmética
X,= E) dato correspondiente a cada entidad

N= NOmero de cajas de la muestra

Q%Ei__?i ) 2

sp=\ [ 4

N.

Para el cdlculo de-la media aritmética depurada se excluirdn aquellos
datos para los que se verifique cualquiera de las dos condicicnee siguientes:

X, > X + 28D

X, < X - 28D

4. Tipc de rendimiento interno en el mercddo secundario de la dsuda
piblica de plaezo entre 2 y 6 afios.

- Se define como la media mévil semestral centrada en el Gltimo mes de
los rendimientos internos medios ponderados diarios de loe valores emitidos
por el Estado materializados en anotaciones en cuenta y negociados sen
operacicnes asimples al contado del mercado secundario entre titulares de
cuentas, con vencimiento residual entre dos y seis afios.

'~ El indice se calcularé aplicando las férmulas siguientes:

a) Para calcular el rendimiento interno efectivo de cada operacibn
realizada:
1-(14R;) M

P,= (14R,)77[C * + A(1+R,)"(E1Y])
: 1-(1+R,) WM |

b) El rendimiento internc medio ponderado diario se obtiene ponderando
los rendimientos internos de cada operacifén por Bus respectivos volimened
nominales de negoclacidn:
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¢} El indice efectivo ege define como la media simple de los rendimientos
internos medios ponderados diarios registrados en los seis meses precedentes
al de la publicacidn:

Siendo:

I

=]

= Indice efectivo

, R= L& media ponderada diaria, en tanto por ciento, de las tasas de
rendimiente interno de las operaciones realizadas con todos agquellés valores
que refinan los siguientes requisitos:

a) Que esean valores emitidos por el Estado y materializados en

b)

anotacicnes en cuents, negociados en operaciones simplea al
contadeo en el mercado entre titulares de cuentas en la Central de
Anotaciones.

Que sean valores com tipo de interés fijo.
Que sean valoréa contratados a tipos de neréado; eliminando

aquellos que, por cualguier motive, se cruzan a tipos muy
diferentes. ‘

d) que el plazo reeidual del valor negociado esté comprendido entre

dos y seis afios. S1 existe cliusula de amortizacidn antic;pada sa
tomarid la primera fecha de vencimiento.

P;= Precio total de la operacifn

Ry=

Tipo de rendimiente interno de cada operacidén

€= Importe bruto de un cupdn.

T= Tiempc en aiios (365 dias) entre la fecha de liquldacién y el primer
cupdn.

NGmerc de cupones a pagar hasta la amortizacién

=
n

=
fl

]
It

o+
It

Nimero de pagos de cupdn por afio.

v§lor de amortizacién.

Nimerc de dias con negociacién en el pericdo considerade.

5. Tipo MIBOR!' a 1 afio (DepSsitos interbancarios no transferibles)

-Se define como la media simple de los tipes de inter&a diarios a los

! Wo se trata sxactamente de un tipo MIBCR, puesto gue recoge les tipos
2 loE gue ze han cruzade oparacionss y no los tipos de cferiz en el mercadeo

1]

] - L

]
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gue se han cruzado operaciones a plazo de un afic en el mercado de depbsitos
interbancarios, durante los dias hibiles del mes legal correspondiente. De las
operaciones cruzadas se excluyen aguellas realizadas a tipos claramente
alejados de la tSnica general del mercado.

Los tipoe diarios son, a su vez, los tipos medios ponderados por el
importe dé las operaciones realizadas a ese plazo durante el dia.

Se denomina mes legal al que comienza y finaliza con las tres decenas

de cémputo del coeficiente de caja segin activos, con las especificaciones que
pobre las mismas se contienen en la Circular del Banco de Espaiia 2/1990, de

27 de febrero.
El plazo de un afio se define como el intervalo de 354 a 376 dias
- La férmula de cdlculo es la slguiente:

a) Para el cllculo del tipo de interés diario ponderado:

=W
e
e,
A=-4

T et e e s o o

Siendo:
R~ La media ponderada de los tipos de interés diarios
Ri= Los tipos de interés de cada una de laé operacionas cruzadas.
E,= E1l importe efectivo de cada operacion.
n= Namero de operaciones cruzadas en el dia. ' .
I,~ El tipo MIBOR a un afio |

t= El nfimero de dias durante los que se hayan cruzado operaciones.
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B. OTROS TIFOS DE REFERENCIA

1. Indice trimestral de los tipos de interfs mfs practicados por las
entidadas que fozman parte de la Junta Directiva de la Agociacidn Hipotecaria

-~ Se define como la media arztmética gimple, minorada en un punto
porcentual, de los tipos de interés mis practicados en log créditos
hipotecarios concedidos por las entidades que forman. parte de la Junta
‘Directiva de la Asoclacién Hipotecaria Espaficla durante el ﬁlt;mo mes del
trimestre natural. :

Los tipos corresponden a los pzéatamosVpara'adqu;aic;én de vivienda
libre, elimin&ndose el més alto y el mis bajo de' los comunicados, excapto que
cualquiera de ellos sea practicado por mas de una entidad.

La media simple de los restantes se redondear8, por exceso o por
defecto, a cuartos de punto. :

2. Tipo de interSs de laas cédulas hipotecarias

~ Se define como la media mévil semeatral del tipo de interés medio
ponderado de las cédulas hipotecarias emitidas en los seis meses precedentes
al de la publicacién.

Con las siguienﬁeé precisicnes:

. No se incluyen en el céllculo las emisiones con tipo de interés
implicito.

. En las emisicnes a tipo de interéa variable se toma el t;po de
inter&s de ealida.

- En las emisionesa distribuidaa en varias series con diferentes tipos
de interés y sin volumen predeterminado a suscribir en cada serie
se toma la media aritmética de tipos de interéa.

. En las emisiones con varies tipos nominales fijos por periodos
temporales se toma la media de los tipos de interés de los
diversos pericdos.

3. Tipo pasivo d= referencia de las cajas de ahorro’

~ Se define como el noventa por ciento, redondeado par eXceso O por
defecto a octavos de punto, de la media aritmética, eliminandc los valores
extremos, de lae imposiciones nominativas y certificados de depSsite no
emitidos & descuento iniciadas o renovadas en el mes correspondients, por
plazo igual o suparior a 1 afio e inferior a dos afios. . :

Los tipos utilizados en el cllculo de las medias serin los tipos mediocs,’
ponderados por sus respectivos principales, comunicados por las cajas de
ahorro confederadas al Banco de Eapaﬁa; en el RAnexo III de esta Circular, para
@sa modalidad de depdsito y plaso. ~

_‘
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-~ De no recibiree las comunicaciones de alguna caja confederada antes del
. dia 20 de cada mes, respecto de las opéraciones efectuadas en el mes anterior,

R

TR

se tomarén los datos del mes precedente de los que s2 dimponga en relacién con
la misma, pero el no se contara con informacién dos meses consecutivos dicha
caja se @liminari a efectos de loa c&lculos que deban realizarse, si bien seré
necesario para determinar el indice que exista informacitn de un minimo de
cuarenta cajas de las gue se haya recibido puntualmente informacifn, o bien
de un numerc de ellas que suponga, al mencs, el cincuenta por clento del
sector en funcién del volumen de la rfibrica de acreedores.

I

Las speries de datos obtenidas se depurarin eliminando los valores
extremos que se aparten de la media aritmética de la serie completa dos o més

= veces su desviacidn estandar.
=
- - La deaviacién esténdar (SD) se obtiene a través de la expresifn:
' TR -
= jé (X,X)?
i Sp= =4
N

i

Siendo:
?3 X, = el tipo de los depésitos correspondiente a cada entidad.
%= La media aritmética
=
I K= Nimero de entidades de la muestra.
5
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ANEXO 9

DIFERENCIALES

Ll'[’"""j

T.AE Comisién Duracién Pagos Pagos Pagos Pagos
Anuales Semestrales Trimestrales Mensuales
% % : Afos % % % %
8.0 1.6 10 -0.15 '-0.34 -0.43 -0.49
a.5 1.5 10 0.15 0.36 0.46 ©0.53
10.0 1.5 10 0.15 0.38 0.49 0.57
105 1.5 10 .15 0.40 0.53 0.61
11.0 1.5 i0 0.15 043 D.57 .0.65
115 1.5 10 0.15 0.45 0.80 0.70
12.0 1.5 10 0.15 0.48 0.84 0.75
9.0 1.6 20 0.07 0.27 0.36 0.42 -
9.5 1.5 20 0.07 0.28 0.39 0.46
10.0 1.5 20 0.07 0.31 0.42 0.50
10.5 1.5 20 0.07 _0.33. . 0.46 0.54
11.0 1.5 20 0.07 0.36 0.50 (.59
11.5 1.5 20 0.07 0.38 0.53 - 0.863
12.0 1.5 20 0.07 0.41 0.57 "~ 0.68
9.0 2.0 10 0.20 0.39 0.48 0.54
9.5 2.0 10 0.20 0.41 0.51 0.57
10.0- 2.0 10 0.20 .43 0.54 0.61
i0.5 2.0 10 0.20 0.45 0.58 0.66
11.0 2.0 10 0.20 0.48 0.61 0.70
11.5 2.0 10 . 0.20 0.50 0.65 0.75
12.0 2.0 10 0.20 0.53 0.69 0.79
9.0 2.0 20 0.10 0.29 0.38 0.44
2.5 2.0 20 0.10 0.31 041 0.48
10.0 2.0 20 0.10 0.33 0.45 0.52
105 2.0 20 0.10 0.36 0.48 0.57
11.0 2.0 20 0.10 0.38 0.52 0.61
115 2.0 20 010 0.41 (.56 0.66
12.0 2.0 20 0.10 (.43 0.60 0.70
9.0 3.0 10 0.30 0.48 057 0.863
9.5 . 3.0 10 0.30 0.50 0.60 0.67
10.0 3.0 10 0.30 - 0.52 0.63 0.71
10.5 3.0 10 0:30 0.55 0.67 0.75
11.0 3.0 10 0.30 0.57 0.70 0.79
11.5 2.0 10 0.30 0.60 0.74 0.84
120 3.0 10 0.30 0.62 " 0.78 - 0.88
9.0 3.0 20 - 0.15 0.34 (.43 . 0.49
a.5 3.0 20 - 0.15 0.36 0.46 0.53
10.0 3.0 20 0.15 0.38 0.49 0.57
10.5 3.0 20 0.1 0.40 0.53 0.61
11.0 3.0 20 0.15° 0.43 6.57 0.65
11.5 .0 20 0.15. 0.45 0.60 0.70
12.0 20 0.15 0.48 0.64 -0.75

1 1 )
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BANCO DE ESPANA

DE JOAQUIN FANJUL Fecha: 29 = VI-1994

A D. RAIMUNDO POVEDA 1 Ref.: 4900

Con copia a:

ASUNTO: s
Proyecto de Circular

Texto:

En contestacidn a su nota interior 491 de 3.6.94, adjunto se remiten las

observaciones efectuadas por estos Servicios Juridicos al proyecto de modifica-

cifén de la Circalar B8/90.




Variaciones a la Circular 8/90

Norma Primera: No parece oportune incluir en la Circular una.

definicidn de «préstamo a tipo de interés variable» distinta de la que
figura en la exposicién de motivos de la Ley 2/1%%4 v gue, recordamos,
indica al final de su peniiltimo péirrafo que «a estos efectos, se entendera
como préstamo de interés variable agquél que modifica su tipo de interés en

el transcurso de su periode de amortizacidnw.

Norma BRegunda: Seria conveniente suprimir la referencia a las

Entidades Oficiales de Crédito.

Norma Quinta: Probablemente resultase conveniente incluir entre la
informacidén a detallar en el tabldén de anuncios la referencia a la Ley
2/1994, de 30 de marzo, de sub;cgacién y modificacién de préstamocs

hipotecarios. ' .

Norma Sexta.big: AGn estando de acuerdo- con su contenido, nos

sugcita dudas de legalidad la letra c) del apartado 1., dado que la QOrden
sobre préstamos hipotecarios no prevé un plazo concreto para emitir 1la
oferta vinculante. En cualguier caso, y si se decide mantener, matizariamos

el texto del siguiente modo:

t... sin gue la entidad hubiera denegado el
préstamo o efectuado la oferta vinculante...»

Normas decimoséptima, decimoctava y vigesimoséptima: Convendria

cambiar las referencias a la antigua Ley de Procedimientc Administrativo,
" citando ya.la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las
Adminis;racidnes pPiblicas y del Procedimiento Administrativo Comin. {los
articulos citados permanecerian invariables, ya que su contenido ceincide

en uno y otro texto).

I
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—
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Anexo II: Hay una errata en su denominacidn; deberia referirse a

«operaciones de crédito» y no de «depdsiton.

Anexo V: Podria corregirse la referencia errdnea de su d@ltima linea

a la snorma séptiman (la remisién correcta .seria a la norma octava de la

Circular).

Madrid, 29 de junioc de 1984
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| BANCO DE ESPANA

" guministrar tipos alternatives (

'responde esa medida no debe hacer clvidar que

INSTITUCIONES FINANCIERAS

———

4/1/94

PROYECTO DE CIRCULAR MODIFICANDO LA CIRCULAR 8/1990, SOBRE TRANSPARERCIA DE

LAS OPERACIONES Y PROTECCION DE 1A CLIENTELA, PARA AJUSTARLA A LA LEY DE
SUBROGACION Y MODIFICACION DE CREDITOS HIPOTECARIOS Y A LA ORDEN SOBRE
TRANSPARENCIA DE LAS CONDICIONES PINANCIERAS DE 105 DRESTAMOS HIPOTECARIOS

La reciente publicacién de la Ley 2/1994, de 30 de marzo, sobre
subrogacién y modificacién de préstamos hipotecarios, donde se establece uvn -
1imite miximo a las comisicones por pubrogacién y cancelacidn anticipada de
ciertos préstamos hipotecariocs, ¥y de la Orden de 5 de mayc ds 1994, sobre
transparencia de las condiciones ¢inancleras de log préstamos hipotecarics,

obligan a adaptar determinados aspectos de la Circular 8/1920.

Dentro de las normas de la Orden destaca la obligacién de facllitar a
la clientela un folleto informative donde se incluyen detalladamente las
condiciones comunes a las operaciones de préstamo hipotecario practicadas por

la entidad. El fomento de la capacidad de elecci6n de la clientela a que
las referencias del folleto a

los tipos de interés aplicables o a la cuantia mixima del préstamo, entre

otras condiciones, tienen simple caricter orientativo; su entrega no merma la
1ibertad de las entidades para denegar el préstamo o fijar, en 8u oferta al
cliente que si tiene caricter vinculante, 1as condiciones de precio y cuantia
que aconseje la consideracifn individualizada del riesgo en gque ha de

incurrir.

La Orden citada delega en el Banco de Espafia ia definicién y difusidn
de los tipos de referencia oficiales aplicablea a loa préstamos hipotecarica
concertados a tipo variable, de forma que 8u objetividad de célculo y au
difusidn hagan innecesaria la comunicacién individual ‘al prestatario de las
variaclones de tipos de interés que, en otro cago, resulta obligatoria. Se ha
optado por una oferta 1imitada de referenclas, tratandc de combinar la
conveniencia de homogeneizar el mercado, para mayor claridad de la clientela,
la de atender las diferentes necepidades de los operadores, ¥ la de

que loa contratos siempre deberian prever)
alquier circunstancia

con

para el caso de gue, en el futurc, se interrumpa por cu
la publicacién de algin tipo oficial,

Los tipos de referencia escogidos son, en Gltimo anflisis, tasas anuales
equivalentes. Los tipos medios de pré&stamos hipotecarios para adquisici6n de
vivienda libre de los bancos y del conjunto de entidades, lc son de forma
rigurosa, pues incorporan ademis el efecto de las comisiones. Por tanto, su
gimple utilizacién directa como tipos contractuales implicaria situar la tasa
anval eguivalente de la operacién hipotecaria por encima del tipo practicado
por el mercado. Para igualar la TAE da esta Gltima con la del mercado seria
necesario aplicar un &iferencial negativo, cuyc valor varlaria gegiin lase
comisiones de la operacifém ¥y la frecuencia de las cuotas. B titule



orientativo, la Circular adjunta {Anexo IX) una tabla de diferenclales pai‘a
- loe tipos, comisiones y frecuencia do las cuotas, mis usuales en la

actualidad. En rigor, esta tabla no es fitil para decodificar al tipo activo
de las cajas de ahorros, por las peculiaridades de 'su confeccién.

En consecuencia, en uso de las facultades que tiene concedidas, el Banco
de Espafia ha dispueato: ‘

KORMA GNICA.- La Circular 8/1990, de 7 de septiembre, sobre transparescia de
las operaciones y proteccibm de la clientela, queda modificada como sigue}

NMORMA PRIMERA.—~ FPublicacifn de tipos do interxds
Sa da nweva redacciSn a2l primer pSrrafo del apartado 1

‘"i. Loa bancos, cajes de ahorros, cooperativas de crédite y las
sucureales de entidades da crédito extranjeras publicardn en la forma
establecida en la norms quinta las informa.cioneﬂ elguientes:" (Sigue ein

varliacidn)

Se da nueva redaccifm & la Gltima frass del primer pirrafo dal
. apartado 2 -

"R estosg efecton, la dafinicién de sector pr_i.vado se corresponderi con
la de "otros sectores residentes", contenida en la Circular 4/1521, de 14 de
junio, a las entidades de crédito". '

KORMA SEGUEDA.— Informacibm escbre tipos de interés aplicados
Se da nueva redaccifn a la primera frase del primer pirrafo

"Log bancos, calas de ahorro, y sociedades de crédito hipotecario
remitirin al Banco de Eopafia, dentro de los quince primeros dias de cada mes,
informacién de los tipos medios de las operaciones de crédito y depSsito en
pesetas realizadas en Espafia, que hayan sido iniciadas o renovadas el mes
anterior"., '(Sigue sin varlacibn) '

NORMA TERCERA.- Tarifas de comisiones
Se afade el siguienté ‘apartado:
"1l bis. No c;bstantq 1o &eatablecj_.do_en el apartado 1:

a} En los préstamos hipotecarios ‘a interés variable que puedan ser
objeto de subrogacidn o novacién en los términos previstos por la Ley 2/1994,
la comimién por cancelacién anticipada se ajustard a lo dispuesto en el
articulo 3 y en la Disposicién Adicional Primera de dicha Ley, no pudiendo
figqurar en las tarifas comisiones superiores al 1%

b) Bn los préstamos hipotecarios acbre viviendas a que se reflere el
articulo 1 de la Orden del Ministerio de Economia y Hacienda de 5 de mayo de
1994, sobre transparencia de las condiciones financieras de los préstamos
hipotecarios (en lo sucesivo Orden sobre préstamos hipotecarios), la comisisn
de apertura, gque se devengar8 una sola vez, englobarf cualesguiera gastos de
estudio, de concesién o tramitacién del préstame hipotecario u otros similares
inharentes & la actividad de la entlidad prestamizta ocaslonada por la
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concesiSn del préstamo. En el caso de préstamos denominados en divisas, la
comisién de apertura incluirf, asimiemo, cualgquisr comisién por cambio de
moneda correspendiente al desembolso inicial del préstamo..

Lasa restantes comisiones y gastos repercutibles a cargo del prestatario,
que la entidad aplique sobre estos pré&stamos, deberén respondar a la
preatacién de un servicio especifico distinto de la concesifén o de la
administracién ordinaria del préstamo™.

Se da nueva redaccién al apartado 4

*4, Las tarifas se recogerin en un folleto que ge redactari de forma
clara, concreta y ficilmente comprensible para la clientela, evitando la
inclusifén de conceptos innecesarics ¢ irrelevantes.

Las tarifas correspondientes‘a' lasm actividades con valores, relacionadas
en el artficulo 71 de la Lay 24/1988, de 28 de julio del Mercado de Valorea,
ge incluirén en el folleto en epigrafes propios, separando dentro de ellos los
correspondientes-a la Deuda Pfiblica en Anotaciones. Con independencia del
curso que proceda dar & dichos epigrafes a los efectos previstos en log
articulos 10 y 11 del Real Decreto 629/1993, de 3 de mayc, €l Banco de Espafia
comprobard la coherencia formal de estos epigrafes con el restante contenido

‘dal folleto.

cuando una operacién o contrate especifico puedé dar lugar a la
aplicacién de comisiones o gastos incluidos en m&s da un epigrafe del folleto,
ae estableceri en cada uno de ellos la referencla cruzada con las restantes.

Los folletos se remitir&n por duplicadc con todas sus hojas numeradas
"y selladas al Banco de Espafia, antes de su aplicacién, para que compruebe gque
se cumplen los requisitos seflalados en este apartadc. Los folletoe se
entenderin conformes cuando hayan transcurride quince dias contados a partir
de la recepcién, sin haber efectuado el Banco de Espafia ninguna manifestacidn

expresa, cbjecifn o recomendacién al respecto"”.

NORMA QUINTA.— Tablén de anuncioa

Se da nueva redaccién a la letra f) y se afiade una nueva letra 1)

"f) Referencia a la normativa que regula la transparencia de las.
operaciones bancarias y la proteccién de la clientela, y en particular a la
Orden y a la presente circular, asi como a la Ley 271994, de subrogacidn y

modificaci6n de préstamos hipotecarios y a la Orden sobre préstamos
hipotecarios, todas ellas con sus fechas y las de los BOE en que se

publicaron.

iy La existencia del folleto informativo gratuito sobre préstamon )
hipotecarios, a que se refiere la Orden scbre préstamos hipotecarios, cuando

la entidad ofrezca tales operaciones”.

[FORMA SEXTA.- Bntrega de documentos contractualea y de tarifas de comisiones
y mormag de valoracidn

Se zfiads el sigeiente inciso & la letra a) del apartado 6)
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" "Cuando el tipo de interés sea variable, se especificari, de forma
precisa e ineguivoca, la forma en que e determinarf en cada momento".

Se afiade al apartado 7 actual, lo siguiente:

_ "Cuando se trate de los préstamos a que se refiere el articulo 6.2 de
la .Orden ecbre préstamos hipotecarioe, las entidades Gnicamente podrin
utilizar como indices o tipos de referencia aquellos que cumplan las
siguientes condiciones: :

a) Que no dependan exclusivamente de la propia entidad de crédito, ni
sean susceptibles de influencia por ella en virtud de acuerdos o préicticas
conscientemente paralelas con otras entidades. :

b) Que los datos gue sirvan de base al indice sean agregados de acuerdo

‘con un procedimiento matemdtico objetivo.

‘Lag entidades pondrén la mixima diligéncia en ccmﬁnicaz y aplicar con
exactitud y gin demora, y sin perjuicio de lo que dispongan lom contratos; b §-1:)
variaciones gue se produzcan en los tipos de interés".

En el apartado 8, ee inserta el siguleate pfrrafo entre sl primero y el

segundo actualess

"t,a comunicacién previa al cliente nc serf precisa cuando se trate de

.préatamos a tipo variable sujetos a la Orden sobre préstamos hipotecariocs gue’

utilicen como referencia uno de los tipos de referencia oficiales, a que se
refiere el apartado 2 de la norma SEXTA BIS, y el tipo aplicable al préstamo
sa obtenga, bien afiadlendo. al tipo de referencia un margen constante
(positivo, nulo o negativo) expresado'en puntos o fracciones de punto, bien
aplicando a aquél un determinado porcentaje”.

Se afiade el siguiente apartado:

¢

"12. BEn la escritura ptiblica de préstamos 8 los que se refiere la Orden
sobre pré&stamos hipotecarios, figurarfn, necesariamente, lag cl8usulas
‘financieras previstas en el Anexo II de la misma, © las que, en los supuestos
excepcicnales a los que me refiere el articulo 6 de la Orden sobre préstamos
hipotecarios, hayan sido verificadas favorablemente por la pireccién General
del Tesoro y Politica Financiera. Bstas cliusulas se recogerin con el nismo
orden y contenido fijados en el citado Anexo, y deber&n estar debildamente
geparadas de las restantes cliusulas contractuales, sin que estas fltimas
puedan desvirtuar su contenido en perjuicio del prestatario. Dichae cliusulas
financieras sustituir&n los requisitos de informacién previstoe en los

apartados 6 y 11 de esta norma

Estas mismas cliusulas figurarén también en los contratos de préstamos
a constructor o promotor cuando &stos prevean la subrogacidén en los préstamos
" de los adquirentee de lae viviendas.

La TAR a que Be refiere el apartado 10 figurard necesariamente en la
Cliusula Financiera 4% bis cuando los prestamos hipotecarios sean a tipo fijo.
En los restantes pr&stamos hipotecarios a que se refiere la citada Orden, la
TAE flgurar§, a efectos informativos, como anexo al contrato. :

Tambifna so incluizld coms anexo al contrate lasm tablas de pagoc
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segundo del articulo 2 de

riodo de interés de los préstamos hipotecarios
o dichas tablas se comunicar& al cliente junto

o con la primera notificacién que se dirija
no fuera

correspondientes al primer pe
a tipo variable. La revisién d

con las actualizaclones dael tipo,
al cliente cuando, en virtud de lo previstc en el apartade 8,

necesario comunicar dichas actualizacicnes".

| Se afade una gueva NOIMAL

*RORMA SEXTA BIS.— Préstamos hipotecarios

1. subrogaciones .

o de la oferta vinculante a que se reflere el pérrafo
la Ley 2/1994, de 30 de marzo, que las entidades
brogarse en préstamos hipotecarica ctorgados por
ar a sus clientes, se adaptard a lo establecido.
e 1994, y en particular
a las cl&usulas

a) Bl contenid

financleras dispuestas a su

entidades an&logas deben entreg
en el articulo 5 de la Orden Ministerial de 5 de mayo d

se referiré a las condicionas financieras correspondientes
fFinancleras 38, 48 y 5% y, en su C&aco, a1 lag 28 bis y 6%, del Anexoc II de’
dicha Orden. La oferta vinculante incluird, cualquiera gue sea la modalidad .
del tipo de interés, la tasa anual efectiva de la operacidn, calculada

conforme a lo dispuesto en los apartados 2, 4.a) y 6 de la norma Octava si
bien, entre loe conceptos de coste ae incluirs, adem&s, el importe estimado

de la comisidn de cancelacién.

b) Junto a la oferta vinculante, las entidades financieras a que se
refiere el pharrafo anterior jnformarin al cliente del coste efectivo,

correspondiente al periodo remanenta, del préstamo en el que proyectan
subrogarse. Este cdlculo se realizar§ de la forma mis aproximada posible y

consideraré sclo aquellos conceptos del coste gque deberian ger. efectivamente
pagados en el caso de que la operaci6n siguiese su Curso normal. :

orguen préstamos sujetos a la Orden

{izar las acciones a que se refieren
do con las previsiones alll

2. Las entidades de crédite que ot
sobre préstamos hipotecarios deber&n real
los articulos 3, 4 ¥ 5 de la misma, de acuer
contenidas y con las siguientes especificaciones:

a) El contenido minimo del folleto informativo a que Be refiere el
articulo 3 de la Orden serf el gue figura en el Anexo VII. :

stog previstcs en el apartado 1 del articulo
1idad de tasadores seleccionados, la entidad
idad de eleccifn.

b) Cuando se den los Bupue
4 de la Orden, y exista una plura
debersi informar al cliente de eu capac

jdad de crédito estari obligada. a la devolucidn inmediata de

las provisiones de fondos que hubiera podido exigir para gastos preparatorios,
jaera transcurrido un mes desde la

cuando asf lo solicite el cliente y hub

presentacién de la soclicitud sin que la entidad hubiera denegado el préstamo
o efectuado la oferta vinculante a gue be refiere el articulo 5 de la Orden;
caso de que el cliente desista de su solicitud antes de transcurrido ese plazo

ia entidad deberi dovolver aquella parte de la provisién gque no hubiese
uvtilizado. ;

¢) La ent

2. A efectos de lo previsto en la pisposici6n Adicional Sequnda de la
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Orden sobre préstamos hipotecarios, se consideran oficiales los sigulentes
indices o tipos de referencia, cuya definicién y forma de cllcule se recoge
en el Anexoc VIII: ‘ ' :

a) Tipo medio de los préstamos hipotecarios nuevos a mis de tres afios,
para adquisicién de vivienda libre concedidos por los bancos.

b) Tipc madio de los préstamos hipotecarios nuevos a mis de tres afics,
para adquisicién de vivienda libre concedidos por el conjunto de las
entidades de crédite. ' ' '

~ c) Tipo activo de referencia de las'cajas de ahorro.

d) Tipo de rendimiento interno en el mercado secundaric de la deuda

piblica de plazo entre 2 y 6 afiod.
@) Tipo MIBOR a 1 afio {DepSsitos interbancariocs no tranéferibles)'
El Banco de Espafia dari una difusifn adecuada a estoa Indices que, em
todo caso, sae publicarén, mensualmente, en @l Boletin Oficial del Bstado®. -
RORMA OCTAVA: Coste y rendimiento efectivos de las oparacicnes

Se afiade al apartado 1 la siguiente letra:

_"e} Oferta vinculante a que me refiere el articulo 5 de la Orden sobre

préstamos hipotecariocs. Cuando los préstamos se realicem a tipo variable,

dicho coste tendri Gnicamente efectos informativos, y se hari seguir de la .

expresién: "Variar§ con las revisiones del tipo de interéa"

se afiade el siguiente pirrafo al apartada 3

"En los descubiertoa en cuenta corriente o excedidos en cuenta ds
crédito, los tipos de interés efectivos se calcularin aplicando el periodo de
liquidacién m&s corto entre los practicados por la entidad en sus cperaciones

habituales™.
S8 da nueva redaccién al segundo p&rrafo del apartado 6

“"No obstante, cuando el tipo de interés inicial no se calcule segin el
procedimiento aplicable en los restantes. periodos de interés, y su plazo de
aplicacitn resulte inferior a 10 afios, dicho tipo se tendri en cuenta,
inicamente, durante el periodo de interé&s en que se aplique, utilizfndose para
el resto de la vida del crédito el tipo de interés que hubiere ;esultado de
aplicar el procedimiento acordado para los restantes periodes a ess perfiodo

- inlecial®,
Hormas decimoséptima, decimoctava y vigesimoséptima

La referencia a la antigua lLey de Procedimiento Administrative .se
pustituye por la de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de R&gimen Juridico
de las Administraciones PGblicas y del Procedimiento Administrativo Comin,

manteniendo lnalterado el nimero de los articulos.
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DISPOSICIGN FIRAL
La presénte circular entrar en vigor el dia de su publicacién en el
Boletin Oficial del Estado.

Las entidades ajustarin sus tarifas a lo dispuestc en esta Circular
antes del 15 de septiembra de 1994,

Madrid de julio de 1994

EL GOBERKADOR



ANEXO VII

FOLLETO INFORMATIVO SOBRE PRESTAMOS HIPOTECARIOS

' SUJETOS A LA ORDEN DEL MINISTERIO DE ECONOMIA Y HACIENDA DE 5 DE MAYO DE 1994

Elementos minlmos que contendrin los folletos sobre log pré&stamos
hipotecarios a qua se refiere el articulo 1 de la Orden scbre transparencia
de préstamos hipotecarios.

Cuando la entidad ofrezca mae de una opcién, cada una de ellas figurarf
en folletos distintea. . . '

{Las condiciones referidas a continuacifn tienen carfcter orientativo
.y no vinculan a la entidad}.

1. IDENTIFICACION DEEL PRESTRMD
Contendri lca siguientes datos:
- Denominacidn comercial

- Cuantia mixima del préstemc respecto a2l valor de tasacidn del
inmueble hipotecado. : ‘ .

- Moneda del préstamo, cuando sea distinta de la peseta

2. PLAZOS
- Plazo total del préstamo
- Plazo de carencia de amortizacidn del principal

- Periodicidad de los pagos mensual/ trimestral/ semestral/
anual/ otros) y sistema de amortizacién del principal {creciente/
constante/ decreciente/ otros) .

3. TIPRD DE INTERES
- Modalidad del tipo de interés (fijo/variable)

- Tipo de interés nominal aplicable (Indicacién del intervalo en

el que razonablemente puede moverse el tipo de interés cuando. sea’

" fijo, o de la amplitud del margen scbre el indice de referencia
en caso de tipo de interés variable).

- Indice o tipo de referencia, en préstamos a interée variable
(identificacién del indice o tipo, especificando si se trata o no
de un Indice de referencia oficial; @ltimo valor disponible y
evolucién durante, a2l menos, los dos filtimos afios naturales).

- Plazo de rovisibn del tips de interés (primera revigién, ¥
periodicidad de las sucesivas revisiones)

.
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comunicado al Banco de Eepafia para cada una de ellas,

de interée (si el tipo es variable, el 2jemplo se rea
gue resulte aplicable}. )

9

- Tasa anual equivalente, con indicacidn del intervalo en el qua
razonablemente puede moverse. En los préstamos a tipo variable
e acompafiar de la expresifn " Variar& con las revisiones del

tipo de interés".

4. COMISIONES

que resulten aplicables, el Giltimo nivel
con indicacién de
su carfcter miximo, ¥, si ‘fueran distintaa, 1las previsiblemente

aplicables:

Sa indicaran cada una de lag

- Comisién da apertura

~ Cantidad que en caso de amortizaci6n anticipada, deberé
satisfacer el prestatario a la entidad prestamista,
distinguiendo, en su caso, entre amortizacién parcial y total.

- otras comisiones

5. GASTOS A CARGO DEL PRESTRTARIO

-~ serviclos prestados pér la propia entidad de crédito o concertados
por ella con terceros por cuenta del cliente:

. Se indicarén los conceptos aplicables cuantificando de forma
orientativa cada uno de ellos. . '

Cuando los servicios no sean prestados por la entidad y se
facilite al cliente una seleccién de profesionales o entidades
susceptibles 'de prestarlos que incluya un nfizero de ellos igual
o inferior a tres, se facilitar&n las tarifas aplicables por cada
uno de ellcs. En caso de que la relacién incluya un nmero
superior a ese bastard con una estimacién del coste previsible en

el mercado.

. Se indicarin y cuantificarén aquellos gastos que serén a cargo
del cliente, aun cuando el préstamo no lleque a formalizarse.

. Se sefialari la forma y el momento en que los gastos se ccbrarén

o repercutir&n al cliente.

contratados y abonadoa directa Y

- Servicios que deben s8er
(conceptos aplicables e importe

obligatoriamente por el cliente
previsible de cada uno de ellos).

de los conceptos aplicables Y, de

- Impuestos y aranceles (indicacién
oa, su base imponible y el tipo

forma aproximada para cada uno de ell
porcentual aplicable}. ’

6. IMPORTE DE LAS CUOTAS PERIODICAS

de cuotae perifdicas, en funcién del plazo y tipo

Se incluir8 una tabla
1izari sobre el Qiltimo
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AHBXO VIIX

TIPOS DE REFERENCIA OFICIALES DEI, MERCADO HIPOTECERIO:

DEFIRICIOR ¥ FORHULR DE CALCULO

i. tipo medio de los préatammw hiputecari@l nuevoR & 2as de tres afes
déa bancos

- Se defing como la media  simple de los tipos de interés medios
ponderados por loas principales de las operaciones de préstamo con garantia
hipotecaria de plazo lgual o superlor a tres afios para adquisicifn de vivienda
libre gque hayan sido inicladas o renovadas en el mes al gue se reflere el
indice por el conjunto de bancos.

Dichos tipos de interés medios ponderédos serin les tipos anuales
equivalentes declarados al banco de Espafia para esos plazos por el colectivo
de bancos, de acuerdo con la Norma SEGUNDA.

- La fSrmula de c&lculo de dicho tipo serf: ..

fib

3.._...___

g

Siendo:

I,~ La media de tipos de interés medios ponderados del conjunto de
bancos '

i,= Bl tipo medio ponderado de los préstamos de cada banco

n,= El nfimero de bancos declarantes

2. Tipo medio da los préstamos Blpatecarios nuevos 2 mis de tres afics
del conjunto de entidades

- Se define como la medla simpla da los tipos de interés medios
ponderados por los principales de las operaciones de préstamo con garantia
hipotecaria de plazo igual o superlor a tres aflos para adguisicidn de vivienda
1ibre, que haysn sido iniciedam & rencvadas en 6l mee & que a® refiere el
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indice por los bancos privados y pfiblicos, las cajas de ahorros y las
sociedades de crédito hipotecario. ‘

Dichos tipos de inter&s madios pondefados- serfn los tipds anuales
equivalentea declarados al banco de Espaiia para escs plazos por el colectivo
de . bancos, de acuerdo con la Norma SEGUNDA.

~La férmula de cilculo de dicho tipo seré:

‘ ' L. 5 Lb+£j.u+€1mh

nb+nc.+n wch

Siendo:

I~ La media de los tipos de interéa del conjunto de entidades

Loe tipos de inter&és medios ponderados de cada banco,
caja de ahorros y sociedad de cré&dito hipotecario,

respactivamente.

0 g @ dpy =

n,, ¥ N,u= El nimerc de bancos, cajas de ahorros y sociedades de
crédito hipotecarlio declarantes.

ny,

3. Tipo activo de referencia de las cajas de ahorxo

- Se define como el noventa por ciento, redondeado a octavos de punto,
de la media simple correspondiente a la media aritmética eliminando los
valores extremos de los préstamos personales formalizados mensualmente por
plazos de un afio a menos de tres afios y a la media aritmética eliminando los
valores extremos de los pré&stamos con garantia hipotecaria para adquisicidn
de vivienda libre.formalizados mensualmente por plazos de tres afios o miis.

. Los tipos utilizados en el cdlculo de las medias ser&n los tipos anuales
eguivalentes, ponderados per sus respectives principales, comunicados por las
cajas de ahorro confederadas al Banco de Espaila, para cada una de esas
modalidades de préstamo y esos plazos, en virtud de lo previsto en la norma

sequnda.

Da no recibirse las comunicaciones de alguna caja confederada antes del
dia 20 de cada mes, respecto de las operaciones efectuadas en el mes antericr,
se tomarin los datos del mes precedente de los que se disponga en relacidn con
la misma, pero sl no se contara con informacién dos meses consecutivos dicha
caja se eliminari a efectos de los clculos que deban realizarse, si bien serf
necesario para determinar el Indice que exista informacién da un minimo de
cuarenta cajas de las que se haya recibido puntualmente informacién, o bien
de un numeroc de ellas gque suponga, al menos, el cincuenta por ciento del
gsector en funcisn del volumen de la rfibrica de acreedores. ' ‘

Las series de datos obtenidas se dapurarin' eliminando los valores
extremos que se aparten de ia media aritm&tica de la serie completa dos o mis

yeces su deeviacibn estindar.

- La fSzmuia de cdlcule ssré:



Siando:
X = La media aritmética
= El dateo correspondiente a cada entidad

N= Nimero de cajas de la muestra

= (,X)? - , .

sp=\ fA=4 — ‘
M

Para el cilculo de la media aritmética depurada se excluirin aguelles
datos para los que se verifigque cualguiera de las dos condiciones siguientes:

X, > X + 28D

X, < X - 25D

. 4. 'ripo de rendimiento interno en el mercado secundario da la deuda
pGblica de plazo entre 2 y 6 afios.

,—"Se define como la media mdvil semestral centrada en el iltimo mes de
los rendimientos internos medios ponderados diarios de los valores emitidos
por el Estado materializados en anotaciones en cuenta y negociados en
operaciones simples al contado del mercado secundario entre titulares de
cuentas, con vencimiento residual entre dos y seis aflos.

~ El indice se calcular& aplicande las f&Srmulas siguientes:

a) Para calcular el rendimiento internc efectivo de cada operacitn
realizada: '

1-(1+Ry) ™™ '
P= (l+Ri)-T[c * + .3(1_‘_31)-(:-1)/1:} .
1—(1+131)-1fl

b) Bl rendimiento interno medioc ponderado diario se obtiene poﬁderando
los rendimientos internos de cada operacidén por sus respectivoa volimenes

nominales de negociacidn:
2,
R= -2
’EH Py

A=l

) -

L1

L)

'
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c) El indice efectivo se define como la media simple de los rendimientos
internos medios ponderados diarios registrados en los seis meses precedentes

al de la publicacién:

Siendo:

I.= Indicae efectivo

R= La media ponderada diaria, en tanto por ciento, de las taseas de
rendimiento interno de: las operaciones realizadas con todos aguellos valores

que refinan los siguientes requimitos:

L a) Que sean valores emitidos por el Estado ¥y materializados en
anotaciones en cuenta, negociados en operaciones simples al
= contado en el mercado entre titulares de cuentas en la Central de
= Anotaciones. :
i
- _ b} Que sean valores con tipo de interés £ijo.
= ' ¢) Que sean valores contratados a tipos de mercado, eliminande
aquellos gque, por -cualquier motivo, 8e cruzan a tipos muy
E _ - diferentes. .
d) que el plazo reaidual del valor negociado esté comprendido entre

dos y seis afios. Si existe cliusula de amortizacién antlcipada se
tomard la primera fecha de vencimiento.

P,= Precio total de la operacidn

R,= Tipo de rendimiento interno de cada operacibn

C= Importe brutc de un cupén.

Tiempo en afios (365 dias) entre la fecha de liquidacibn y el primer

T=
cupén. ‘ \
",E!; N= Namero de cupones a pagar hasta la amort;i.zacién
— M= Namero dé pagos de cgp&n por afio.
:_*-i A= Valor de amcrtizacidn.
= t= Nameroc de dids con negociacién en el periodo considerado.
. 5. Tipo MIBOR! a 1 afo {Depdsltés interbancarios no transferibles)
é -Se define como la media simple de loa tipos de interés diaxioq a los
= 1 o se trata exactamente do un tipo MIBOR, puesto que zecogé los tipoé
- a los gue se han cruzadc operaclones y no los tipos de oferta en el mercade




que se han cruzado operaciones a plazo de un afioc en el mercado de depSsiton
interbancarioa, durante loe dias h&biles del mes legal correspondiente. De las
cperaciones cruzadas se excluyem aguellss realizadas a . tipos claranente
alejados da la tSnica general del mercado. Lo

Loa tipos diarios son, & su vez, los tipos medios ponderados por el
importe de las operaciones realizadas a ese plazo durante el dia.

Se denomina mes legal al que comienza y finaliza con las tres decenas
de cémputo del coeficiente de caja segiin activos, con las especificaciones que
sobre las mismas se contienen en la Circular del Banco de Espafia 2/1990, de
27 de febrerc.

El plazo de un afio se define como el intervalo de 354 a 376 dias

~ La férmula de cdlculo @@ la siguients:

a) Para @l cflcule del tipo de inter&s diario ponderados

Siendo:
.Rg= pa media ponderada de los tipos de interés diarios
R,= Lom tipos de interés de cada una de las operaciones cruzadas.
E,= El importe efectivo de cada cperacidn.
n= Nimero de operacicnes cruzadas en el dia.
I,,= E1l tipo MIBOR a un a'ﬁo

t= El nGmerc de dias durante los que se hayan cruzado operaciones.

T
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BNEXO 9
: DIFERENCIALES
T.A.E Comisién Duracién  Pagos Pagos Pagoes Pagos
Anuales Semestrales Trimestrales Mensuaies
% "% Anos % % % %
8.0 1.5 10 0.15 0.34 0.43 0.49
9.5 1.5 10 0.15 . 036 0.46 0.53
10.0 1.5 10 0.15 038 - 0497 0.57
10.5 1.5 10 0.15 0.40 . 0.53 0.61
11.0 1.5 10 0.15 0.43 - 057 " D65
11.5 1.5 10 . 0.15 0.45 0.60 0.70
12.0 1.5 10 0.15 0.48 0.64 0.75
9.0 1.5 20 0.07 0.27 0.36 0.42
2.5 1.5 20 0.07 0.29 0.39 0.46
10.0 1.5 20 0.07 0.31 - 0.42 0.50
10.5 1.5 20 . 007 0.33 0.48 0.54
11.0 1.5 20 0.07 0.38 0.50 0.59
i1.6 1.5 20 - 0.07 0.38 0.53 0.63
120 1.5 20 0.07 0.41 0.57 0.68
9.0 2.0 10 0.20 0.39 0.48 0.54
9.5 2.0 10 0.20 0.41 0.51 0.57
10.0 2.0 10 0.20 . 0.43 0.54 0.61
10.5, 2.0 10 0.20 0.45 0.58 .68
11.0 2.0 10 0.20 0.48 0.51 0.70
11.5 2.0 10 0.20 0.50 0.65 0.75
12.0 2.0 10 0.20 0.53 0.69 0.79
9.0 2.0 20 0.10 0.29 038 0.44
9.5 2.0 20 0.10 0.31 0.41 0.48
10.0 2.0 20 0.10 0.33 0.45 . 0.52
10.5 2.0 20 0.10 0.38 0.48 0.57
11.0 2.0 20 0.10 0.38 0.52 0.61
11.58 2.0 20 0.10 0.41 0.56 0.66
12.0 2.0 20 0.10 0.43 0.60 0.70
9.0 3.0 10 0.30 0.48 0.57 0.63
9.5 30 - 10 0.30 0.50 0.60 - 057
10.0 3.0 10 030 0.52 0.63 0.71
10.5 3.0 10 0.30 0.55 0.67 0.75 -
11.0 3.0 10 0.30 0.57 0.70 0.79
11.5 3.0 10 0.30 0.60 0.74 . 0.84
12.0 3.0 10 0.30 0.82 0.78 0.88
8.0 3.0 20 0.15 0.34 0.43 0.49
9.5 3.0 20 0.15 0.36 0.46 0.53-
10.0 3.0 20 - 0.15 0.38 0.49 0.57
10.5 3.0 20 - 0.15 0.40 0,53 0.61
11.0 3.0 20 0.15 043 0.57 0.865
11.5 3.0 20 0.15 0.45 - 0.60 0.70
12.0 3.0 20 0.15 0.48 0.64 0.75
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Madrid, 13 de julio de 1994

ILMO. SR _

D. ANGEL MADRONEROQO PELAEZ
Director General

Banco de Esparia

Aleald, 50

28014 MADRID

Querido Angel:

- Respondiendo a vuestro amable ofrecimiento, me place remitirte las
observaciones de la AEB al proyecto de circular modificando la Circular 8/90, sobre
transparencia de las operaciones y proteccidn de la clientela, para ajustaria a la Ley de
subrogacién y modificacién de créditashipotecarios y a la Orden sobre transparencia de las
condiciones financieras de los préstamos hipotecarios.

Agradecemos muy sinceramente vuestra atencién al consuitamos.

Un fuerte abrazo.
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ASGCTACION ESPANCLA DE
BANCA BPRIVADA

OBSERVACIONES AL PROYECTO DE €IRCULAR DEL BANCO DE
ESPANA MODIFICANDO LA CIRCULAR 8/1990 SOBRE
TRANSPARENCIA DE LAS OPERACIONES Y PROTECCION DE LA
CLIENTELA, PARA AJUSTARLA A LA LEY DE SUBROGACION Y
MODIFICACION DE CREDITOS HIPOTECARIOS Y A LA ORDEN
SOBRE TRANSPARENCIA DE.LAS CONDICIONES FINANCIERAS
DE LOS PRESTAMOS HIPOTECARIQOS.

Al tratarse en el Proyecto de Circular diversos temas bastante heterogeneos no
parece necesario efectuar un comentario general sobre dicho Proyecto, sino analizar las
diferentes modificaciones a la Circular 8/1990 que se proponen,

NORMA PRIMERA:
Nada que objetar.
NORMA SEGUNDA:

Destaca inicamente ef diferente dmbito de aplicacién de esta Norma frente a
la Primera (Bancos, Cajas, Cooperativas y Sucursales extranjeras frente a Bancos, Cajas

de Ahorros y sociedades de crédito hipotecario), sin duda por su repercusién en la -

elaboracién de indices de referencia; de cualquier manera, la exclusién de las sucursales
extranjeras no parece justificada. :

NORMA TERCERA:

" 1.bis a):

La Disposicién Adicional Primera de la Ley 2/1994 establece claramente una
imposibilidad de percibir, no de pactar, una comisién superior al 1% en los préstamos
de interés variable; por otro lado, y segiin se desprende de la Exposicién de Motivos,
dicha Ley 2/1994 tiene un cierto caracter coyuntural, que aconseja, en préstamos a muy
largo plazo, no limitar el pacto, que puede surtir efectos en caso de modificacién o
derogacion de dicha Ley. :

En consecuencia, se propone modificar la redaccién de este apartado, seiialando:
" a) En los préstamos... Ley 2/1994 deber4 advertirse en las tarifas que

la comisién de cancelacién anticipada a percibir, mientras esté
vigente la citada Ley 2/1994, no podré exceder del 195."

1.bis b}:

La limitacién que se establece en el segundo parrafo de esta letra, que responde
al contenids de la Orden, debe guedar claro que se refiere a gastos propios de la

i ene
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ASQOCIACION ESPANOLA DE-
BANCA  PRIVADA

entidad y no.a gastos satisfechos a terceros (por ejemplo, gastos de correo), que deben
ser siempre repercutibles.

A tal efecto, se sugiere la siguiente redaccidn:

" Las restantes comisiones y gastos de la propia entidad, repercutibles al
prestatario, que se apliquen sobre estos préstamos, deberdn responder a
la prestacién de un servicio especifico distinto de la concesién de la
administracién ordinaria del préstamo.”

NORMA QUINTA:

Laley2/1994 de Subrogaéién y Modificacién de Préstamos Hipotecarios no es
una norma de transparencia y, por 1o tanto, no tiene sentido la inclusién de su mencién
en el Tablén de Anuncios.

NORMA SEXTA:

Apartado 7:

Se solicita la supresién del parrafo final que se afiade a este apartado: parece
que hay que aplicar esa "méxima diligencia" en contra incluso de los pactos
'contractu‘ales, cuando éstos han de respetarse a ultranza.

Como minimo, habria que sustituir la expresion "y sin perjmcm de lo que" por
“de acuerdo con lo que”.

Apartado 8:

~ El pérrafo afiadido se corresponde con lo establecido en la OM de 5.5.94 y es
plenamente aceptable; sin embargo, quizds convendria aclarar que el requisito de la no

- notificacién se mantiene -como parece obvio- aunque se haga uso de las posibilidades
‘reguladas en los apartados 2 y 3 de la clausula 3%.bis de la Orden.

Bastaria para ello con afadir:

" .. undeterminado porcentaje, aplicando, en su caso, los limites méximo
y minimo de variacion y los redondeos pactados.”

Apartado 12:

~ El pérrafo segundo va més alld del contenido de la Orden y pﬁedc crear
problemas, que se puswron de relieve durante la tramitacién de la Orden y fueron
aceptados.

-2



ASOCTACION ESPARNOLA  DE
BANCA PRIVADA '

La redaccion deberfa ser:

" Clausulas similares figurardn también en los contratos de préstamos a
constructor o promotor cuando éstos prevean la subrogacu’m en los
préstamos de los adquirentes de viviendas. "

En relacion con el 1iltimo pdrrafo, se sugieren las siguientes modificaciones:

- sustituir el término "tablas”, que parece exigir un cuadro mes a mes o periodo
a periodo, que puede ser innecesario, por ejemplo, cuando la cantidad es constante,

Bastarfa sustitnir la expresion "las tablas" por la palabra "relacién”.

- aclarar que, también en las sucesivas notificaciones por revision, los pagos a
especificar son los correspondientes al periodo de mteres de que se trate, no para toda
la duramén del contrato.

La redacci6én podria ser:
" La revision de las relaciones de pagos para los sucesivos periodos de
interés se comunicar4 al cliente, junto con la actualizacién de tipos, para

el periodo de que se trata o en la primera..."

NORMA SEXTA Bis:

Existe un problema de titulacién: por la disposicién mecanogrifica del texto

enviado, parece que los apartados 2 y 3 se refieren a las subrogac:ones, cuando
evidentermnente no es asi.

Quizas lo mejor serfa eliminar los tftulos, sefialando en el apartado 1:

" En las subrogaciones reguladas por la Ley 2/1994 de 30 de Marzo.."

Al margen de este tema formal, y ain aceptando lo positivo, por clarificador, del

contenido de esta Norma, predcupa la remisién en bloque al articulo 3 de la OM de

5 de Mayo de 1994, que regula una oferta vinculante obligatoria, tratandose otros temas

no aphcables a la subrogacién.

Por ello, se:propone la siguiente redaccién:

)

"1. 'Enlas subrogac1oncs de préstamos hipotecarios regulados por la Ley 2/1994 de
30 de Marzo,

L
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i | ' -
) a) La oferta vinculante, a que se refiere el parrafo segundo del articulo 2 de
3 dicha Ley, se formular4 por escrito, deber4 ser firmada por representante
‘ ~ de la entidad y, salvo que medien circunstancias extraordinarias o no
- . _ imputables a la entidad, tendré un plazo de validez no inferior a diez dias
hébiles, desde su fecha de entrega. Dicha oferta se referird a las
condiciones financieras correspondientes...”

La letra c) del apartado 2 contiene una norma no prevista en la Orden y que
introduce un factor de rigidez, al obligar a resolver en el plazo de un mes desde la
fecha de la solicitud, plazo que puede no respetarse, por no aportar el propio cliente

i los documentos o antecedentes necesarios.

) Por ello, la letra c) deberfa limitarse a establecer la posibilidad de recuperar en’
1 cualquier momento la parte de provisién no utilizada.

1 Apartado 3:

z:—_i

==

Ante todo, sorprende la inclusidn del adjetivo "nuevos” en el tipo que regula la
letra a), cuando después se mantiene, en el Anexo, la alternativa "iniciados o
renovados”, lo que aconseja eliminar ese término de "nuevos’.

Aunque no es un tema de la Circular, deberia establecer un tratamiento
diferenciado en cuanto a publicaciones, de los tipos de las letras a), b) y ¢), cuya
elaboracién necesariamente exige tiempo, con los tipos de las letras d) y e), que pueden
ser calculados por el Banco de Espafa casi de forma instantédnea, al terminar el periodo

computable correspondiente.

A Aun cuando el avance ha sido muy considerable -los tipos se publican antes del -
dia 20 del mes siguiente- incluso este plazo puede determinar en los dos casos
mencionados que se origine un desfase importante, per lo que deberia ser posible que
las entidades conocieran tales tipos con menor dilacién.

NORMA OCTAVA:

Apartado 3:

Aceptando el espiritu del padrrafo que se afiade, el término "operaciones
habituales" es equivoco pues podria interpretarse que si el Banco concede préstamos
con liquidacién mensual, aunque todos los descubiertos se liquiden trimestraimente, su
TAE ha de calcularse con lignidacién mensual.

Se sugiere la siguiente redaccién:
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It

... liquidacién méas corto entre los habitualmente practicados por la
entidad en sus descubiertos o excedidos.”

Apartado 6:

Constituye una novedad positiva, por dar una informacién mds real, el calculo
del TAE conforme al tipo inicial, cuando éste se mantenga durante un perfode dilatado
de tiempo. S ‘

Pero quizds, mds que la duracién absoluta, 1o importante es el pork:entaje que
ese plazo inicial a todo tipo represente respecto al plazo total de la operacién.

Por ello, 1a expresién "y su plazo de aplicacién resulte inferior a 10 anos’,

deberfa sustituirse por la de "y su plazo de aplicacidn resulte inferior a la mitad del
plazo total de la operacién”,

DISPOSICION FINAL:

- Toda Circular que obliga a modificar impresos, ‘modelos y procedimientos
operativos de las entidades no puede materialmente entrar en vigor de forma inmediata.

En el presente caso, se da el supuesto de que buena parte de las novedades se
vinculan a la OM de 5 de Mayo de 1994, que no entra en vigor hasta el 11 de Agosto.

Por ello se propone la siguiente redaccién:

La presente Circular entrard en vigor el dia 15 de Septiembre de 1994,
salvo las normas vinculadas a la aplicacién de la Orden Ministerial de 5
) de Mayo de 1994, que deberan cumplirse a partir de la entrada en vigor
de dicha Orden Ministerial. :

Antes de la expresada fecha de 15 de Septiembre de 1994, las entidades
deberdn haber presentado al Banco de Espaia las modificaciones de
tarifas necesarias para ajustarse a lo dispuesto en dicha Circular.”
' ANEXO VIL
introduc_cidn:
1a obligacién de establecer folletos diferentes en cuanto existan opciones
diferentes -quizds muy préximas entre si- introduce un factor de rigidez que puede

producir desinformacién.

Quizds fuera més adecuado preverlo con caricter opcional:

L i
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‘" .. més de una opcién, cada una de ellas podrd figurar en folletos
distintos." ’

Apartado 3:

Se reintroduce en la Circular la expresién del TAE en los folletos: de nuevo se
trata de un tema que fue muy debatido durante la tramitacién de la Orden Ministerial,
que finalmente eliminé el TAE de los folletos, eliminacién que deberia mantenerse.

AQ_ artado 5:

También en este apartado la Circular viene 2 ser més exigente que la Orden:
ésta, cuando se concede al prestatario la opcidn de elegir entre mis de tres
profesionales, no exige estimacién de coste alguno, que la Circular viene indebidamente
a establecer. ‘ :

i

' ANEXO VIII:

Aparte de lo ya sefialado respecto al término "nuevos” en el apartado 1, se han
detectado algunos errores, que parecen materiales, en los apartados 2 y 3:

- se habla de Bancos privados y piblicos, distincién que, tras la Ley 3/1994 de
Adaptaci6n de la Segunda Directiva, carece de sentido. _

- se habla de "tipos... declarados... por el colectivo de Bancos", copiando la
expresién del apartado 1, cuando en este apartado 2 debe hacerse referencia a Bancos,
Cajas y sociedades de crédito hipotecario.

- se habla en ¢l apartado 3 de la riibrica "acreedores” que ha desaparecido de
la informacién piblica contable, al haber sido sustituida por la de "débitos a cIien;es".

ANEXO IX:

Constituye una anomalia juridica publicar, como Anexo, un documento que 0o
tiene correspondencia con ninguna Norma de la Circular, sino que sblo en la
Exposicién de Motivos se hace una referencia a la misma.

Ello détermina que no quede claro el carécter informativo o-vinculante de dicho
Anexo, que deberia desaparecer, y si acaso enviarse como una simple carta informativa.

12.7.94
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ASOCIACION HIPOTECARIA ESPANOLA

Diego de Ledn, 34

Teléfonos: 411 4818-411 47 91
Fax: 564 34 15

28005 Madrid

Madrid, 19 de Julio de 1994

Ilmo. Sr. D. Angel P. Madrofiero
Director General

. BANCO DE ESPARNA

c/ Alcals, 50
28014 MADRID

Mi‘querido amigo:

En contestacién a su escrito de fecha 5 de julio
pasado con el que nos  envié un borrador de circular
modificando la Circular 8/90, sobre transparencia de las
operaciones de las entidades de crédito, con el propésito de
ajustarla a la Ley 2/94 y Orden de 5 de mayo de 1994, adjunto
me complace remitirle las observaciones de esta Asociacidn a
dicho borrador, :

En la confianza de que seran tenidas en

consideracién, le envia un cordial saludo.




ASOCIACION HIPOTECARIA ESPANOLA

Observaciones _ al proyecto de Circular del Banco de Espania por
la e se modifica la Circular 8/1990 sobre transparencia de
las operaciones de las entidades de crédito. :

_ Con carédcter preliminar a las observaciones que han de
realizarse a las normas que son modificadas por el proyecto
de circular, deben efetuarse dos consideraciones - de tipo
general. ‘

La primera de ellas se refiere a las consecuenciasﬂque
se derivan de la aplicacién de la propia Orden Ministerial de
5 de Mayo de 1994, la Circular tan s6loc viene a concretar.

AGn * reconociendo, por ello, las limitadas posibilidades
que ofrece el cauce de una Circular para alterar los efectos
de la mnorma que desarrolla, no pueden dejar de sefalarse las
repercusiones que algunas de las disposiciones tienen para
las entidades de crédito, en ocasiones sin una contrapartida
de beneficio real para los usuarios del crédito hipotecario.

En efecto, 1la Orden de 5-5-1994 introduce un complejo
procedimiento de contratacién de los préstamos hipotecarios
que supone la puesta a disposicién de los clientes de un
folleto informativo, de entrega y contenido obligatorios, la
formulacién de una oferta vinculante también de contenido
obligatoric y la formalizacién de un contrato con cliusulas
financieras predeterminadas.

La Asociacién Hipotecaria Espafiola reconoce que gran
parte de las disposiciones aprobadas, tras un largo periodo
de reflexién vy discusién, suponen una indudable mejora de la
informacién de que hoy disponen los solicitantes de un
crédito hipotecario .y una mayor proteccién del prestatario,
lo que se justifica, sin duda, por la importancia que el
crédito hipotecario tiene en las economias domésticas.

Pero, al mismo tiempo, nc puede ignorarse que la
aplicacién de estas disposiciones va a suponer la asuncién de
importantes costes por las entidades de crédito, que no deben
incrementarse con exigencias que no responden a necesidades
reales del prestatario. ‘

- Una segunda consideracién de caracter general gue debe
realizarse, en torno al proyecto de circular, se refiere al
hecho de que en el preambulo de la misma se sugiere la
transformacién de los tipos de referencia, expresados en
tasas anuales equivalentes, en tipos nominales, a cuyos
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efectos se adjunta comd anexo una tabla para la decodi-
ficacién. '

Sin embargoe, en las normas de la Circular no se hace
referencia alguna a la decodificacién ni a la tabla, de forma
gque gqueda indeterminada, con 1la consiguiente inseguridad
juridica, - la naturaleza que la Circular pretende dar a esta
transformacidn de TAE en nominales.

En todo caso debe considerarse que una tabla como la
propuesta carece de utilidad a los efectos de decodificacidn
gque se pretenden, dado que las comisiones no son uniformes
para todas las entidades, ni un diferencial negativo tiene la
misma significacién para distintos niveles de tipos de
interés, adem&s de gque se contemplan supuestos limitados en

tuanto a plazos y tipos..

Por 1dltimo debe advertirse también la dificultad que
presentard la aplicacién de las normas de la Circular a los
préstamos en divisas, que deberian tener un tratamiento
especifico, por ejemplo, en materia de indices de referencia.

Realizadas =~ estas consideraciones generales procede
realizar las siguientes observaciones a las normas del
proyecto de Circular.

Norma primera

Introduce como novedad la mencién especifica y separada
de "las sucursales de entidades de crédito extranjeras"”.

Alin cuando tal mencién puede ser consecuencia de la
aplicacién de las normas comunitarias en materia de actuacidn
de 1las entidades de crédito, ello sirve de base para plantear
una importante cuestidén, que afecta a la aplicacidn de la Ley
2/1994, -~ de 30 de. Mayo, sobre subrogacidén de préstamos
hipotecarios, que resulta esencial aclarar.

Se trata de determinar si las entidades de crédito
comunitarias sin establecimiento permanente en Espafia que
pueden realizar operaciones en régimen de libre prestacion de

" servicios se encuentran ' comprendidas en el é&mbito de

aplicacién de la Ley.

Alin cuando esta cuestién puede desbordar el objeto de
la Circular, que se refiere fundamentalmente a cuestiones de
transparencia, dado que no parece que la Ley 2/1994 vaya a
ser objeto de desarrollo reglamentario seria muy conveniente
aprovechar esta oportunidad para despejar este interrogante
que se ha planteado ya a Notarios y Registradores.
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N

: Las dudas existentes se derivan de la definicién que el
articulo 1 de 1la Ley 2/1994 realiza de su ambito de aplica-
cidén, que centra en "las entidades financieras a las que se
refiere el articulo 2 de 1la Ley 2/1981, de 25 de Marzo, de
Mercado Hipotecario..." '

Con la remisién al articulec 2 de 1la Ley del Mercado

Hipotecario, en lugar de la referencia directa a las
entidades de crédito que en &1 se mencionan, parece querer
restringirse el &mbito de la Ley a las.entidades de crédito
que integran el mercado hipotecario ‘espafiol, es decir gque
pueden conceder créditos y emitir titulos hipotecarios
regulados por la Ley del mercado hipotecario.

Y no resulta claro que las entidades de crédito
comunitarias sin establecimiento permanente en Espafia puedan
emitir estos titulos hipotecarios, Ya que serian dificilmente
aplicables algunos de los requisitos establecidos en la Ley,
como puede ser el porcentaje maximo de emisidn respecto-de la
cartera de créditos.

Horma_segunda

Seftalar tan s6lo que en esta norma no se hace
referencia expresa  a las sucursales de entidades de crédito
extranjeras que parece quedan comprendidas, en este caso,

dentro del concepto de Bancos.

Para evitar confusiones quizds convendria unificar la
terminologia.

Norma tercera

Apartado_l. bis a)

La prohibicién de que en las tarifas pueda figurar una

' comisidén de cancelacién anticipada superior al 1 por 100 no

-se encuentra justificada.

“En  efecto, es cierto que la Ley 2/1994 prohibe, tanto
en su articulo tercero como en la disposicién adicional
primera, percibir una - comisién de amortizacién anticipada
superior al 1 por 100 del capital pendiente de amortizacidn.

Pero la Ley no prohibe pactar una comisidén superior
gue sin embargo no sea aplicable en la practica. :

3
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Como consecuencia de ello resulta légico que las

entidades de c¢rédito pacten, en contratos de hasta 30 6 mas

afios cuya vida puede exceder razonablemente a la de la Ley
271994, comisiones como las que venian estableciendo hasta la
entrada en vigor de la- Ley, condicionando desde luego la
aplicacién de tal comisién a que desaparezca la prohibicién
legal y declarando gue mientras la Ley se encuentre en vigor
la comision maxima serd la establecida en ella.

Tal préactica debe considerarse por completo licita pero:
resultaria, sin embargo, cuestionable si en las tarifas no
pudiera establecerse una comisién de cancelacién anticipada
en dichos - términos, ya que en tal caso habria una
contradiceién entre las tarifas comunicadas al Banco de
Espafia y lo pactado en la escritura.

La Circular debe, por ello, recoger una norma gue
prevea una comisién méxima del 1 por 100 por este concepto en
tanto esté vigente la Ley 2/1994. -

Apartado 12 bis b

Se dispone en este apartado gque las -restantes
comisiones y gastos repercutibles a cargo del prestatario
que la entidad aplique deben responder a la prestacidén de un
servicio distinto de 1la concesién o administracidén del

préstamc. °

Existen sin embargo, en la practica, gastos repercu-
tibles que no responden a un servicio ~de la entidad de
créditoc por 1o que seria conveniente precisar gque este
apartado se refiere a "las  restantes comisiones y gastos
repercutibles de la entidad de crédito a cargo del

prestatario".

Norma sexta

'

Apartado 7

-

En el apartado 7, tras definirse las caracteristicas
que deben reunir los indices de referencia de acuerdo con lo
dispuesto en el Art. 6.2 de la Orden Ministerial se dispone
gque sin perjuicio de lo que dispongan los contratos las
entidades pondrédn la mdxima diligencia en comunicar y aplicar
con exactitud y sin demora las variaciones que se produzcan
en los tipos de interés.
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Adem&s de gue esta norma excede del- desarrollo de la
Orden Ministerial, no resulta admisible que Se establezca en
la Circular que 1las variaciones de tipos de interés deberan
comunicarse y aplicarse con exactitud Y sin demora 'sin
perjuicio de 1lo que dispongan los contratos”, salvo gue con
tal expresién.quiera significar "en los términos previstos en

el contrato”, ya que las cliusulas recogidas en éste deben
prevalecer. :

Apartado B

Convendria precisar que la comunicacidn al c¢liente no

sera precisa tampoco cuando, tomando como base los indices de
referencia oficiales, el tipo aplicable se obteénga previo
redondeo o decodificacién. .

Agartado 12

~ Al regular las cliusulas financieras que deben figu-

rar en los préstamos a constructor O promotor el proyecto de
Circular wva més alla de lo dispuesto en la Orden Ministerial
que en el Art. 12.3. dispone la inclusién en las escritunras
de clausunlas con contenido similar al de las previstas en
el anexo ITI de la Orden.

- La Circular’' deberia utilizar la misma terminologia en
lugar de imponer las mismas clausulas para este supuesto.

- Por. otra parte debe sefialarse 1a conveniencia de
suprimir del proyecto el concepto de "tabla de pagos" cuando
tal concepto no aporta informacién adicional al prestatario
pero si complicaciones administrativas.

4 La exigencia de la tabla de Pagos correspondiente a un
periodo puede tener sentido cuando existe diversidad de
cuantias en los pagos comprendidos en el mismo.

Por el contrario,. cuando los pagos son idénticos a lo’

largo del periodo, como ocurre en la mayoria de los casos, el
prestatario obtiene 1la informacién del propio recibo vya
indexado y conoce que dicha cuantia permanecerdi estable
durante todo el periodo siguiente. -

Esta cuestién es importante desde un punto de visﬁa
practico y operativo ya que la Circular prevé que, incluso
cuando no deba notificarse al cliente la variacién del tipo
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de interés, por utilizarse uno de los indices recomendados,

la tabla revisada deberd comunicarse al cliente con la
primera notificacién que se le efectde.

En definitiva, 86lo debe requerirse la entrega de una
tabla de pagos cuando éstos no sean uniformes a lo largo del
periodo; pero en caso contrario debe ser suficiente con la
comunicacién de la nueva cuota a través del recibo.

Norma sexta bis

1 a) .

La eguiparacién absoluta en cuanto a contenido de la
oferta vinculante a que se refiere el Art. 2 de la Ley 2/1994
sobre subrogacién de hipotecas y de la oferta vinculante
regulada por el Art. 5 de la Orden Ministerial-5-5- 1994

parece excesiva. )

No. debe olvidarse que la Orden 5-5-1994 estd disefiando

‘una oferta vinculante gue cubre todos los aspectos relativos

a la formalizacién de un nuevo préstamo, en tanto que la
oferta wvinculante de la Ley 2/1994 tan s6lo puede referirse a
los aspectos que conciernen al tipo de interés, que es el
Gnico extremo que puede ser modificado.

Por ello podria no éstar justificada una equiparacidn
total de ambas ofertas vy podria ser conveniente una cierta

distincién entre ambas.

i.b)

Convendria se aclarase gque la expresidén "junto a la
oferta vinculante..." no significa deba existir otro
documentc en el que se informe del coste correspondiente al
periodo remanente, sino que dicha informacién debe figurar,
aungue con cardcter orientative en la propia oferta

vinculante.

En caso contraric se estaria creando una multiplicidad
excesiva de documentos.

En todo caso esta exigencia de informacién resultara
dificil sea cumplida con exactitud, por lo que podria
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sustituirse por una informacidén de idéntico contenido, pero
proporcionada por la entidad acreedora primitiva, que se
incluiria en la certificacién del importe del débito.

2.C.

La fdérmula establecida para reqgular el derecho del

cliente 'a retirar la provisién de fondos resulta rigida Y

dificil de adaptar a las miltiples situaciones gue se dan en
la tramitacién de un crédito hipotecario, en la que pueden
surgir incidencias de "distinto orden que determinan la
suficiencia o insuficiencia del plazo de un mes para adoptar
-una decisién.

Adem&s no resultaria facil establecer de forma clara
cual es el momentc de la solicitud como referencia para el
cémputo del plazo. '

Por ello se propone que la Circular reconozca
simplemente el derecho del cliente a obtener en cualquier
momento la devolucién de la provision que no hubiese sido
utilizada. '

Ja

. Se establecen en este apartado los indices oficiales de
referencia para los préstamos hipotecarios en términos gque no
resultan exactamente coincidentes  con los indices
recomendados hace unos meses por el Banco de Espafia.

Las principales novedades son:

- La inclusién del tipo medio de los préstamos
hipotecarios concedidos por el conjunto de ‘las entidades de
crédito. '

La inclusién de dicho indice resulta por completo
acertada, dado gque tanto por su amplitud como por su
metodologia de calculo, es un indice que puede reflejar de
forma adecuada la evolucién del coste ~del «crédito
hipotecario. ' :

Se trata ademds de un indice utilizado con bastante
amplitud ¥y que sirve para la revisién de los tipos de interés
. de las viviendas de proteccidn oficial.

—



(L

A

;

| I

hﬂﬂJ

U

YR

[ PEY

TLEE

I

'ASOCIACION HIPOTECARIA ESPAROLA

Todas estas razones justifican sobradamente su
inclusién entre los indices oficiales.

- Exclusién del tipo medio de los préstamos hipoteca-
rios a mas de tres afios, para adquisicidn de vivienda libre,
concedidos por las Cajas de Ahorros.

L.a desaparicién de este Iindice de entre los indices
oficiales no puede dejar de causar sorpresa.

En primer lugar porque este indice se encontraba
incluide en el reducido niimero de indices de referencia cuya
utilizacién ha sido recomendada hace unos meses, lo que ha

impulsado su uso por las Cajas de Ahorro. .

En segundo lugar, porque dicho indice de referencia se
calcula con una metodologia y procedimiento idénticos a los
indices correspondientes a los préstamos de las mismas
caracteristicas concedidos por los Bances y por el conjunto
de entidades de crédito {(en los tres casos de acuerdo con las
normas contenidas en la Resolucidén de la Direccién General
del Tesoro y Politica Financiera de 4-2-1391}.

_Una elemental cochexencia impide considerar que dos de
los indices regulados por dicha Resolucién son v&lidos y un
tercero, gque corresponde al sector de entidades de crédito
con mayor participacién en el mercado hipotecario, no 1o es.

Teniendo en cuenta estos antecedentes resulta dificil

de entender las razones por las que se excluye ahora este
indice, criterio que puede causar serios perjuicios a las

' Cajas de Ahorros que animadas por la recomendacién, efectuada

recientemente han continuado utilizando este indice.

Todo ello lleva a solicitar gue la Circular incluya
entre los indices de referencia oficiales el correspondiente
a la media de los tipos de interés de los préstamos
hipotecarios a més de tres afios de las Cajas de Ahorros. -

Frente a los argumentos expuestos' no deberia ser
obstdculo para ello el que entre los indices oficiales figure
ya uno referido a las operaciones de activo de las Cajas, que

‘es de caracteristicas bien distintas, ni el nimero de indices

que pueden ser declarados oficiales, que no es fijo, por lo
gque su ampliacién a seis no deberia hallar dificultades si,
como en este caso, con ello se mejora la oferta de indices
adecuados a las necesidades del mercado y de los clientes,

Por otra parte, en relacién con la publicacién ¥y
difusién de los indices por el Banco de Espafia la Asociacién
desea aprovechar esta oportunidad .para solicitar que los
indices elaborados en base a los tipos cuyo conocimiento se .



ASOC!AC!ON HIPOTECARIA ESPANOLA

obtiene de forma &gil y rapida (casos del rendimiento interno

de la deuda y del MIBOR) se publiquen tan pronto como estén

disponibles sin esperar al célculo de los indices de créditos
gque requieran un mayor plazo.

De esta forma las entidades que utilizan como
referencia dichos indices podrian aplicar con mayor rapidez y
exactitud lo pactado en el contrato, sin tener que esperar a
que estén disponibles la totalidad de los indices, lo que
evitaria las distorsiones que origina ahora, por, ejemplo, el
tener gque aplicar a mediados del mes de julio el MIBOR de
mayo cuando es conocido desde hace tiempo el del mes de
junio.

Norma octava

La expre516n‘ " Y su plazo de aplicacién resulte

~inferior a 10 afios", deberia.sustituirse por * vy su plazo
«de aplicacién - resulte infericr al 20% del plazo total del

préstamo", o "y su plazo de aplicacién resulte inferior a dos

afios v

Diez afics. no tienen el mismo valor en una operaCLGn de
12 afios de plazo que en una de 40 afios.

Si se trata de ev1tar - ofertas excesivamente
promocionales que especulen con 1la evolucién de tipos de
interés wun periodo fijo de interés equivalente al 20% de la
vida total del préstamo ofrece a la entidad una razonable
garantia desde el punto de vista del riesgo de interés y
elimina la posibilidad de especular con la tendencia de
tipos. :

Lo mismo puede asegurarse con una cautela minima de dos

afios.

Anexo VIT

Se regula en este anexo el folleto informativo que las
entidades deben poner a disposicidn de sus clientes.

A este respecto no puede dejar de insistirse en los
-costes que la elaboracién, distribuicién y actualizacién de
estos folletos van a  representar para las entidades
bancarias, gque convendria tratar de minimizar a todo aquello
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10.

que no suponga una merma de informacidn para los clientes.

En tal sentido ' debe resaltarse que en la introduccién

al folleto gue efectda la Circular se establece gue “cuando

la entidad ofrezca mis de una opcidén, cada una de ellas
figurard en folletos distintos”.

Al margen de la falta de precisién que presenta el
concepto de ‘"opcién", lo que resulta evidente es gue bien se
trate de una modalidad de crédito distinta, bien se trate de
una mera opcidén respecto de una condicién determinada de un
crédito -por ejemplo tipo fijo o variable- 1lo que no se
justifica es el exigir para cada casc un folleto distinto, ya
que ello obligaréd a multiplicar los folletos lo que, lejos de
beneficiar al cllente, le producira confusidn.

Debe, por tanto, autorizarse que las entidades de
crédito recojan en un solo folleto las condiciones de las
distintas modalidades de crédito hipotecarioc que ofrecen.

3 - Tipo de_ interés

En la-linea de ahorrar costes innecesarios debe hacerse
referencia a 1la obligacién recogida en el nimero 3, respecto
de los indices de referencia, de publicar el dltimo valor
disponible y la evolucidén del indice durante, al menos, los
dos 1ltimos afios naturales.

Esta Asociacién es consciente de que tal disposicidn se
encuentra establecida en el anexe I de la Orden de 5 de Mayo

de 1995.

Pese a ello entiende, por razones de orden préctico y
operativo, debe habilitarse una férmula que, ofreciendo un
nivel de informacién suficiente a la clientela, evite los
graves inconvenientes gue esta exigencia comporta.

L

Efectivamente, al margen de las razones de espacio o
volumen de la informacién que deberd contener el folleto, que
llegard a ser muy voluminoso, existe un factor gque hace muy
costoso el cumplimiento de esta obligacidén, comoc es la
necesidad de actualizar todos los meses los folletos
existentes en todas las oficinas bancarias a fin de que
cuenten con la informacién actualizada de 1los. indices
correspondientes a Jlos Wdltimos veinticuatro meses/dos afios

naturales.

No parece necesario resaltar al Banco de Espafia los
costes de organizacidén y distribucién a la red de sucursales
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bancarias que ello supone y la conveniencia de encontrar una
opcidn alternativa.

Esta opci6n vendria dada por la extensién de 1la
publicacién de los indices de referencia oficiales -que
previsiblemente serén los Ginicos utilizados en el futuro- que

actualmente realiza el Banco de Espafia, de forma que los

valores que se publiquen cubran un periodo de dos afios
naturales.

De acuerdo con ello la Circular en proyecto deberia
establecer que cuando el indice de referencia utilizado sea
uno de los oficiales no serd necesario recoger en el folleto
informativo su evolucién durante los dltimos veinticuatro
meses, por contar esta informacién con la necesaria
publicidad. :

Tal disposicidn resultaria, - por otra parte, por
completo congruente con los principios recogidos en la Orden
Ministerial que eximen' ' de 1la obligacién de comunicar al
prestatario la wvariacién del tipo de interés cuando el tipo
utilizado sea un tipo de interés oficial, dada la publicidad
prevista para éstos, :

Si, a los efectos mucho maAs importantes de variacién de
un tipo de intexrés contractual, se considera suficiente la
publicidad con gque cuentan estos indices, con mucho mayor
motivo debe aceptarse a los fines de un folleto informativo.

Por otra parte el proyecto de Circular incluye en el
apartado 3 del folleto 1la informacién relativa a la TAE,
introduciendo asi un elemento no previsto por la Orden
Ministerial de 5-5-1394, lo que no parece justificado.

4 — Comisiones

‘Seria conveniente precisar la redaccién del primer

pidrrafo en el gque se requiere indicar "el dltimo nivel-

comunicado al Banco de Espafia para cada una de ellas con
indicacién de su carécter méximo..." lo que resulta confuso,

Asimismo, por lo que respecta a 1la comisidén de
amortizacidn  anticipada la expresién a wutilizar parece
"deberia ser cantidad o porcentaje; alin cuando 1la Orden
Ministerial recoja s6lo la primera la comisién habitualmente
se expresa en forma de porcentaje y no de cantidad.
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5 — Gastos a cargo del prestatarig

La Circular establece unas obligaciones de informacién
mids estrictas que las establecidas en la Orden Ministerial ya
que é&sta, en el caso de gue se proporcionen mis de tres
profesionales para llevar a efecto las distintas actuaciones
no requiere que  la entidad de crédito proporcione ninguna
informacidén sobre el coste. ' -

Por el contrario, en este fltimo caso el proyecto de
Circular requiere "una estimacién del coste previsible en el
mercado", lo que no se encuentra justificado. .

En 1la misma orientacién, 1la Orden tampoco exige la
cuantificacién de 1los gastos a cargo del prestatario en el
supuesto de que el préstamo no llegue a formalizarse -lo que
si hace el proyecto de Circular- cuantificacién que resulta
imposible de realizar vya que, por ejemplo, los gastos de
tasacién dependerén del valor del inmueble, gue se desconoce
en ese momento. ‘

Anexo IX . -

Debe insistirse en lo va expresado en las
consideraciones generales sobre la improcedencia de incluir
como anexo de la Circular una tabla de decodificacién cuya
utilizacién no queda regulada en el texto de aguélla, sino
simplemente aludida o recomendada indirectamente en el
preambulo de la Circular. ‘

Por otra parte debe sefalarse que la utilizacion de
esta tabla seria innecesaria si se efectuara una redefinicién
de la TAE excluyendo de ella las comisicnes.

19 de Julio de 1994
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MINIETERIO .DE SANIDAD ¥ CONSUMG B
OIRFCTOR GENERAL DIF 4, -
INSTITUTO NACIONAL DEL CONSUMO ' -

- Madrid, 19 de-Julio de 1894

Hmo, Sr. D. Angel P, Madroier o
Director General del Banco de Fspaia
c/Alcala, 50

Madrid,-

Muy Sr. mio:

He recibido su carlo de G del actusl por la que me remite
el proyecio de Choulur di ese Ranco por da que se modifica la
' 8/90, sobre Uansparencis de las operaciones  y proteccién de la
clientela.

Convengo con wsa Lotidad en que la promulgacion de
recientes disposiciones quc inciden en la materia, la Ley 2/94, de 30

de marzo, sobre subrogaciony modilicacion de préstamos hipotecarios -
y la Orden del'Ministgrio de la Presidencia de 5 de mayo de 1994,

sobre transparencia de lus condicionegs financleras de los préstamos
hipotecarios, hagen necesans una  adecuaciéon de la  Circular
vigente y, por tanto, gue su modificacién resulta justificada,

En lo que so tetiere sl contenide del texto, en principio y
“en general, nada especial que seitalar, ya que se estima que se ajusta,
en esencia, al contexto nuimativo en que se articula y aunque éste no
sea suficientemoentce satistactorio en algunos aspectos -tales como la
configuracién del folleto inforniztive con mero cardcter orientativo Y,
por tanto, no'vinculante; fs posibilidad de discrepancias entre 1a oferta
vinculante y el contrato; ¢l establecimiento de comisidn por amortiza-

cién ‘anticlpada, con posibilided de ampliacion @ eventual daio.

gecondmico, ete.-, en definitivae constituye la normativa vigente.

La dnica cuestion o significar es la necesidad de que el

proyecio sea sometido o lu audiencia dei Consejo de Consumidores v

Usuarios, de conformidad con o previsto en la Ley 26/84, de 18 de
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MINISTERID DE SANIDAD ¥ CONSUMO
DIRFCTOR QENERAL DFL .
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fos Consumidores y usuarios, y Real

E;; jutio, General para la Defenss gy _ R
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SANCO DE ESPARA
. AEGISTRO GENERAL- SALIDA
= =73UL 6% || ANGEL P. MADRONERO
- /l‘ 7 " . DIRECTOR GENERAL
. Baxco DE EsraNa [ Q4734244
‘ Madrid, Ciae julio de 1994

Ilmo. Sr. D. José Domingo Gomez Castallo

Director General
; Instituto Nacional del Consumo
o Principe de Vergara, 54

E : MADRID
i
;5
= Muy Sr. mio:
- adjunto le remite un proyecto de Circular del hanco de Espafia
= modificando la Circular 8/90, sobre trasparencia de las operaciones y
i proteccién de la, clientela, para ajustarla a las recientes

disposiciones de proteccidn del prestatario hipotecario, ¥y egtablecer
= los tipoa oficiales de referencia para préstamos hipotecarios a tipo
= variable.
L.t :

Agradeceriamos 5us observaciones y sugerencias al proyecto.

2? ' La Orden sobre Trangparencia de las operaciones hipotecarias de 3 de
= mayo entra en vigor el 11 de agosto; en principio la Circular que la

completa deberia publicarse antes de esa fecha, por lo que le ruego
nos trasmita sus observaciones lo antes posible. ——

P

Atentamente, P
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" Braulio Medel Cimara, Presidente de la Confederacién Espafiola de Cajas de
Ahorros, en nombre y representacién de esta Entidad y de las Cajas de Ahorros
Confederadas, en relacién con el Proyecto de Circular modificando Ia Circular
8/1990, sobre transparencia de las operaciones y proteccion de la clientela, para
ajustarla a la Ley de Subrogacion y Modificacién de Créditos Hipotecarios y a la
‘Orden sobre transparencia de las ‘condiciones financieras de los préstamos
hipotecarios, tiene el honor de informar a V.E. lo siguiente.

el gl

PRIMERO.- Que desde un punto de vista general cabe catalogar como
B satisfactoria la indudable clarificacién que el proyecto de disposicién representa en
- una materia tan sensible para nuestras Entidades como es la transparencia de las
operaciones hipotecarias, siendo muy de valorar, en este sentido, la incorporacion
entre los indices oficiales de referencia del tipo activo de las Cajas de Ahorros.

(LITh

SEGUNDO.- Que, sin embargo, en el Proyecto remitido para informe pueden
apreciarse determinados aspectos en los que, a nuestro entender, el texto objeto de
comentario endurece innecesariamente el contenido de las disposiciones que son
objeto de desarrollo, asi como otros en los que seria conveniente clarificar el
ambito de aplicacion de las mismas. También se han detectado algunas

incorrecciones formales de escasa importancia. -

Cr
=
L

Por todo ello se relacionan a continuacién un conjunto de sugerencias que, en
‘opinién de las Cajas de Ahorros, podrian contribuir a mejorar el Proyecto de
= Circular objeto de informe. Son éstas las siguientes:
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1) Normas 12.1 y 22, primer pérrafo: Referencia a las entidades afectadas

Entre las entidades obligadas a efectuar la publicacién de los diversos
tipos que recoge la norma 1°.1, asi como en la relacion de las que deben
remitir al Banco de Espafa determinada informacién -primer pérrafo de la
norma 2%-, no figura la Confederacién Espafiola de Cajas de Ahorros. Pues
bien, habida cuenta de que el Real Decreto Legislativo 1298/1986, de 28 de
junio, de adaptacién de] Derecho vigente en materia de entidades de crédito al
de las Comunidades Europeas, en su articulo 2° -modificado recientemente por
el articulo 5° de la Ley 3/1994, de 14 de abril, por la que se adapta la
legislacién espafiola a la Segunda Directiva de Coordinacién Bancaria- cita
expresamente a la Confederacion Espafiola de Cajas de Ahorros entre las
entidades de crédito de nuestro pais, se juzga conveniente solicitar su inclusién
expresa en los referidos apartados. -

2) Norma 3.1 bis.b): Orden Ministerial de 5 de mayo de 1394

' Se realiza una cita inexacta de la norma aludida, toda vez que figura
como “Orden del Ministerio de Economia y Hacienda”, cuando, de hecho, fue
publicada en el Boletin Oficial del Estado n® 112/pag. 14444, de 11 de mayo
de 1994, como Orden del Ministerio de la Presidencia, solicitindose, por
tanto, se subsane este error de transcripcion. ' ' : ‘

3) Normas 6*.12 y 62 bis 2: Delimitacién de la tipologia de los préstamos
hipotecarios afectados por la Orden de 5 de mayo de 1994

El articulo 1°.1 de la Orden de 5 de mayo de 1994, al fijar ¢l ambito
de aplicacién de la norma no matiza, como seria deseable, que la misma se
entenderd 16gicamente aplicable a las operaciones de esa naturaleza que se
concierten libremente, pero que no serd de aplicacién a las operaciones
surgidas en virtud de convenios suscritos con la Administracién (viviendas de
proteccién oficial, FORPPA, IRIDA, ICO y otros), aun cuando en los mismos
puedan concurrir las circunstancias previstas en la Orden.. ’

Las Cajas de Ahorros han reiterado a través de sus representantes la
necesidad de que dichas operaciones queden excluidas de forma expresa del
smbito de aplicacién de la Orden, al tratarse de préstamos sujetos a unas
condicjones de tramitacién muy precisas que, por ejemplo, entran en conflicto
con la necesaria presentacién de un folleto informativo previo, la oferta
vinculante o la inclusién en la escritura piblica de las clausulas financieras

previstas en ¢l Anexo I.

———
——
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CONFEDERACION ESPANOLA DE CAJAS DE AHORROS
Alcald, 27 - 28014 Madrid - Tel: 596 50 00

En una reciente reunién, celebrada el dia 26 de junio en la Direccién
- " General del Tesoro y Politica Financiera, que tenia por objeto el seguimiento
% ‘ de las nuevas normas de subrogacién y transparencia, se nos confirmé, de
manera informal, el criterio de Ja Administracién, que parece coincidir con el
de las Cajas de Ahorros, al excluir “de facto” las operaciones comentadas.
Seria oportuno, por consiguiente, que en los apartados que se citan al
comienzo de este nimero el texto de la futura Circular recogiese expresamente

la solicitada exclusion.

4) Norma 62.12, segundo parrafo; Clausulas financieras en los contratos de
préstamos a constructor o promotor -

Se afirma en el referido pirrafo que las cléusulas financieras
contenidas en ¢l Anexo II de la Orden de S de mayo de 1994 figurarin también
en los contratos de préstamos a constructor o promotor, cuando éslos prevean
la subrogacién en los préstamos de los adquirentes de las viviendas. Dicha
afirmacién deberia ser matizada en el sentido que establece el articulo 1°.3 de
la aludida Orden, donde se exceptian las clausulas 12, 12 bis y 42, apartado 1,
las cuales, por tanto, no seria preciso que figurasen en el contrato.

n ool E IR

5) Norma 6*.12, pérrafos tercero y cuarto: TAE a efectos informativos

Segin el parrafo tercero del antes aludido apartado 12 de la norma 6%,
en los préstamnos hipotecarios a interés variable regulados por la Orden de 5 de
mayo de 1994 deberd figurar ]a TAE, a efectos informativos, como anexo del
contrato. Pues bien, dicha exigencia no figura en la cldusula 4* bis del Anexo
[I de la citada Orden, por lo que en opinién de Jas Cajas de Ahorros deberia
ser eliminada. Lo mismo puede afirmarse del siguiente pérrafo del mismo
apartado 12 de la norma 62, que obliga a incluir como. anexo al contralo las
tablas de pagos correspondientes al primer periodo de interés de los préstamos
hipotecarios a interés variable, que, al no figurar en ja Orden, seria deseable

= su desaparicion.
=

ieseta e el Regata Veranti de %6 v 8 Tomg 3187 Livo § Fopo S cwcu.n‘g‘!l A-BINE, bz

6) Norma 6* bis.2.c): Devolucién de la provision de fondos para gaslos
preparatorios

Si bien parece razonable el que se prevea lz inmediata devolucién de las
provisiones de fondos que hubjeran podido exigirse al cliente para gastos
preparatorios, cuando éste lo solicite. y hubiera transcurrido un mes desde la
presentacién de la solicitud sin que la entidad hubiera denegado el préstamo o
efectuado la oferta vinculante, acaso seria conveniente incluir algin tipo de
disposicién cautelar que salve la posible presencia de fuerza mayor o situacion
no imputable a la Entidad, teniendo en cuenta, de otra parte, que dicha
= exigencia de devolucion no aparece en la Orden de 5 de mayo de 1994.




i
e - .
= ;aCONFEDERACION ESPANOLA DE CAJAS DE AHORROS

HIF G030

ingersa on ¢ Prgat Weard de Madef on 4 Toma 5197 Lbrz & Folin 187, Seotdn B, Mjn 85116 tasracen 110

. Alcald, 27 < 28014 Madrid - Tel.: 586 50 00

7) Anexo VII.3: Folleto informativo. Inclusién de Ja TAE

El dltimo gui6n del nimero 3 del nuevo Anexo VII del Proyecto de
Circular considera ahora preciso incluir la TAE, con indicacion del intervalo
en el que razonablemente puede moverse. Sin embargo, el Anexo I de la
Orden de 5 de mayo de 1994 no contempla dicha-exigencia, razén por la que,
en nuestra opinién, resulta innecesario proporcionar este dato, que vendria a
recargar la ya de por si abultada lista de informacién requerida.

Es cuanto tengo el honor de informar a V.E. acerca del Proyecto de
Circular modificando la Circular 8/1990, sobre transparencia de las operaciones y
proteccién de la clientela, para ajustarla a la Ley de Subrogacién y Modificacién de
Créditos Hipotecarios y a la Orden sobre transparencia de las condiciones financieras

de los préstamos hipotecarios.

Madrid, 18 de julio de 1994
’ Por 1a Confederacién
El Presidente

e

EXCMO. SR. D. ANGEL P. MADRONERO. lDIRECTOR GENERAL DEL

BANCO DE ESPANA
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‘la elientela un folleto informativo donde B

19/7/94

PROYECTO DE CIRCULAR MODIFICANDO LA CIRCULAR 8/1990, SOBRE TRANSPARENCIA DE
LAS OPERACIONES Y PROTECCION. DE LA CLIENTELA, PARA AJUSTARLA A LA LEY DE.
SUBROGACION Y MODIFICACION DE_CREDITOS "HIPOTECBRIOS Y A LA ORDEN SOBRE
TRANSPARENCIA DE LAS CONDICIONES FINANCIERAS DE 1LOS PRESTAMOS HIPOTECARIOS

. La reciente publicacién de la Ley 2/1994, de 30 de marzo, sobre
subrogacién y modificacibn de préstamos hipotecarios, donde se establece un
maximo a las comisiones por subrogacidn y cancelacién anticipada de
ciertos préstamos hipotecariocs, y'de la Orden de 5 de mayo de 1994, scbre
transparencia de las condiciones financieras de los préstamos hipotecarios,
obligan a adaptar determinados aspectos de la Circular 8/19%0.

limite

a la obligacién de facilitar a
e incluyen detalladamente las

condiciones comunes a las operaciones de préstamo hipotecario practicadas por

la entidad. El1 fomento de la capacidad de eleccién de la clientela a que
responde esa medida no debe hacer olvidar que las referencias del folleto a
a del préstamo, entre

los tipos de interés aplicables o a la cuantia maxim

otras condiciones, tiénen simple caricter orientativo; su entrega no merma la
1ibertad de las entidades para denegar el préstamo © fijar, en su oferta al
cliente que si tiene qar&cter vinculante, las condiciones de precio y cuantfia
gue aconseje la consideracién individualizada del riesgo en que ha de

incurrir.

Dentro de las normas de la Orden destac

La Orden citada delega en el Banco de Espafia la definicibén y difusibn
de los tipos de referencia oficiales aplicables a los préstamos hipotecariosa
concertadog a tipo variable, de forma que BU objetividad de célculc y s8u
difusién hagan innecesaria la cominicacidn individual al prestatario de las
variaciones de tipos de interés gue, en otro caso, resulta obligatoria. Se ha
optade por una oferta limitada de referencias, tratande de combinar la
conveniencia de homogeneizar el mercado, para mayor claridad de la clientela,

con la de atender las diferentes necesidades de los operadores, Y la de
puministrar tipos alternatives (que los contratos siempre deberian prever)
para el caso de gue, en el futuro, se interrumpa por cualquier circungtancia

la publicacién de algln tipe oficial.

dos son, en Gltimo andlisis, tasas anuales

equivalentes. Los tipos medios de préstamos hipotecarios para adquisicién de
vivienda libre de los bancos y del conjunto de entidades, lo son de forma
rigurosa, pues incorpeoran ademés el efecto de las comisiones. Por tanto, su
simple utilizaci6n directa como tipos contractuales implicaria situar la tasa
anual equivalente de la operacidn hipotecaria por encima del tipo practicado
por el mercado. Para igualar la TAE de esta Gltima con la del mercado geria
necesario aplicar un diferencial negativo, cuye valor variarfa segin las

Los tipoa de referencia‘éscogi



comisiones de la operacién y la frecuencia de las cuotas., A titulo
orientativo, la Circular adjunta (Anexo IX)} una tabla de diferenciales para
loe tipos, comisiones y frecuencia de las .cuotas,: mis usuales en la
actualidad. En rigor, esta tabla no es fitil para decodificar el tipo activo
de las cajas de ahorros, por las peculiaridades de su confeccién.

En coneecuencia, en uso de las facultades que tiene concedidas, el Banco
de Espafia ha dispuesto:

KORMA ONICA.- La Circular 8/1990, da 7 da septiembre, scbre transparenciz de
las operaciones y proteccidn de la clientela, gueda modificada como sigue:

FORMA PRIMERA.—~ Publicacién d2 tipos de interés

Se da nueva redaccifn al primer pirrafo del apartado 1

"]. Log bancos, cajas de ahorros, cooperativas de crédito y las
sucursales de entidades de crédito extranjeraa publicarfn en la forma
establecida en la norma quinta las informaciones siguientes:" (Sigue &in
~varilacidn) ' : '

Se da nueva redaccifn a la Gltima frese del primer pirrafo del
apartado 2

"p estoa efectos, la definicién de sector privado se corrésponderé con
la de "otros sectores residentes", contenida en la norma 72. 7 de la Circular
4/1991, de 14 de junio, a las entidades de cré&dito". '

KORMA SBGUNDA.— Informacién sobre tipos de interfs aplicados
Se da nueva redaccifin a la primera frase del primer pirrafo

"Log bancos, cajas de ahorro, las sucursales de entidades de crédito
extranjeras y las sociedades de crédito hipotecario remitirin al Banco de
Espafia, dentro de loa guince primeros dias de cada mes, informacién de los
tipos medios de las operaciones de crédito y depésito en pesetas realizadas
en Espafia, que hayan sido iniciadas o renovadas el mes anterior". (Sigue sin

variacibn)

RORMA TERCERA.- Tarifas de comisiones
Se afiade el siguiente apartado:
w1 bis. No obstante lo establecido en el apartado 1: -

a) En los pré&stamos hipotecarioa a inter&s variable que puedan ser
objeto de subrogacién o novacidn en los términos previstoe por la Ley 2/1994,
la comisi6n por cancelacién anticipada se ajustari a lo dispueste en el
articule 3 y en la Disposicién Adicional Primera de dicha Ley, no pudiendo
figurar en las tarifas comisiones superiores al 1% ’

b) En los préstamos hipotecarios sobre viviendas a que Be refiere el
articulo 1 de la Orden del Ministerio de Economia y Hacienda de 5 de mayo de
1994, sobre transparencia de las condiciones financieras de -loa préastamos
hipotecarics (en lo sucesivo Orden scbre préstamos hipotecarios), la comisidn
de- apertura, oue s¢ devengard una sola vaz, englobard cualesguiera. gastos de

wt
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" ellas con sus fechas. y las de los BOE en gue se publicaron.

3.

estudio, de concesi6n o tramitacién del préstamo hipotecario u otros similares
inherentes a la actividad de la entidad prestamista ocasionada por la
concesi6én del préstamo. En el caso de préstamos deniominados en divisas, la
comisidén de apertura incluiri, asimismo, cualquier comieién por cambioc de
moneda correspondiente al desembolso inicial del préstamo.

Las restantes comisiones y gastos repercutibles a cargo del prestatario,
que la entidad aplique sobre estos préstamos, deberin responder a la
prestacién de un servicio especifico distinto de la concesién o de la

. administracién ordinaria del préstamo”.

Sa da nueva redaccién al apartado 4

*4. Las tarifas se recogerin en un folleto que se redactari de forma
clara, concreta y fécilmente comprensible para la clientela, evitando la

inclusidn de conceptos innecesarioe o irrelevantes.

Las tarifas correspondientes a las actividades con valores, relacionadas
en el articulo 71 de la Ley 24/1988, de 28 de julio del Mercado de Valores,
ee incluirin en el folleto en epigrafes propios, separando dentro de ellos los
correspondientes a la Deuda Piiblica en Anotacicnes. Con independencia del
curso gue proceda dar a dichoe epigrafes a los efectos previstos en los
articulos 10 y 11 del Real Decreto 629/ 1993, de 3 de= mayo, el Banco de Espafia
comprobari la coherencia formal de estos epigrafes con el restante contenido

" del folleto.

Cuando una operacién ¢ contrato especifico pueda dar lugar a 1a
aplicacién de comisiones o gastos incluidos en m&s de un epigrafe del folleto,
ge estableceri en cada uno de elloa la referencia cruzada con las restantes.

Los folletos se remitiran por duplicado con todas sue hojas numeradas
y selladas al Banco de Espafia, antes de su aplicaci6n, para que compruebe que
se cumplen los requisitos sefialados en. este apartado. Los folletos se
entender&n conformes cuando hayan transcurrido quince dias contados a partir
de la recepci6n, sin haber efectuado el Bancc de Espafia ninguna manifestacidn

expresa, objecién o recomendacién al regpecto”.

RORMA QUINTA.— Tablén de anuncios

Sa da nueva redaccién a la letra f) y se afiade una nueva letra i)
"f) Referencia a la normativa que requla la transparencia de laa
opéraciones bancarias y la proteccién de la clientela, y en particular a la

oOrden, a la Orden sobre préstamos hipotecarios y a la presente Circular, todas
[Por indicacibn

de la AEB, se ha suprimido la referencia a la Ley de Subrogacién] -

i) La existencia del folleto informativo gratuito scbre préstames
hipotecarios, a que se refiere la orden sobre préstamos hipotecarios, cuando

la entidad ofrezca tales operaciones”.

KORMA SEXTA.— Entrega de documentos contractuales y de tarifas de comisiones
y normas de valoraciém '



Se afiade el Biguiénte inciso a la letra a} dol apartado 6)

"Cuande el tipo de interés sea variable, se eapecificarl, de forma
precisa e inegquivoca, -la forma en que se determinarg& en cada momento™.

Se afiade al apartado 7 actual, lo siguientes

"Cuando se trate de los préstamos a que se refiere el articulo 6.2 de
la Orden sobre préstamos hipotecarios, laa entidades dnicamente podrén
utilizar como indices o tipos de referencia aquellos que cumplan las
siguientes condiciones: : ‘ ‘

a) Que no dependan exclusivamente de la propia entidad de'crédito,_ni
sean susceptibles de influencia por ella en virtud de acuerdes o précticas
conscientemente paralelas con otras entidades. )

b) Que los datos que sirvan de base al indice sean agregados de acuerdoc
con un procedimiento matemitico objetivo.

Las entidades pondrén la méixima diligencia en comunicar y aplicar, con

exactitud y sin demora, las variaciones gue se produzcan-en los tipos de

interés". [Por indicacién dé la AEB se ha suprimidc "y sin perjuicio de lo que
prevean los contratos"]

En el apartado 8, se inserta sl siguiente ﬁ&rrafo entre el primero y el
sequndo actualea: .

"La comunicacién previa al cliente no serd preciea cuando se trate de
préstamosfa tipo variable sujetos a la Orden scbre pré&stamos hipotecarios que
utilicen como referencia uno de los tipos de referencia oficiales, a que se@
refiere el apartado 3 de la norma SEXTA BIS, y el tipo aplicable &l préstamo

bien ' afiadiendo al tipo de referencia un margen . constante

ge obtenga,
bien

(poeitivo, nulo o negativo) expresado en puntos o fracciones de punto,
aplicando a aquél un determinado porcentaje”.

Se afade el siquiente apartado:

w12, En la escritura pGiblica de préstamcs a loe que ge refiere la Orden

sobre préstamos hipotecarios, figurarén, necesariamente, las clbusulas
financieras previstas en el Anexo II de la misma, O las que, en loe supuestos
excepcionales a los gque pe refiere el articulc 6 de la Orden scbre préstamos
hipotecarios, hayan sido verificadas favorablemente por la Direccién General
del Tesoro y Politica Pipanciera. Estas cliusulas se recogerin con el mismo
orden y contenido fijados en el citado Anexo, ¥ deberéin estar debidamente
separadas de las restantes clfusulas contractuales, sin que estas ftltimas
puedan desvirtuar su contenido en perjuicio del prestatario. Dichas cliusulae
financieras sustituirin los requisitos de informacidn previstos en los

apartados 6 y 11 de esta norma -

Cliusulas similares figurarin t;mbién en los contratos de préstamos a
. constructor o promotor cuando &stos prevean la subrogacién en los préstamos
de los adquirentes de las viviendas, y los prégtamos cumplan las condiciones

establecidas en el apartado 12 del articulo. 1 de la Orden sobre préstamos
hipotecarios. B

La TAE a que se refiere el apartado 10 figuraré necesazi&meqte en la

]
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Cl&usula Financiera 4% bis cuande lop prestamos hipotecarios sean a tipo £fijo.
En los restantes préstamos hipotecarios a que se refiere la citada Orden, la
TAE figurari, a efectos informativeos, como anexo a)l contrato.

También se incluir& como anexo al contrato la tabla de pagos
correspondientes al primer periodo de. interés de los préstamos hipotecarios
a tipo variable, o la cuota pericdica si todas son idénticas. La revieifn de .
esas relaciones de pggoa;para_loa gucesivos pericodos de interés se comunicard
al cliente junto con las actualizacicnes del tipo para el periodo de gque me
trate, o con la primera notificacién que se dirija al cliente cuando, en
virtud de lo previsto en el apartado 8, no fuera necesario comunicar dichas

actualizaciones".

Sa afnade una DUEVA NOrmad

“NORMA SEXTA BIS.— Préstamos hipotecarios

1. En las subrogaciones de préstamos hipotecarios reguladas por la Ley 2/1994,
de 30 de marzo:

a) La oferta vinculante a que ge refiere el pirrafo segqundo del articulo
2 de dicha Ley, se formulari por escrito, deberd ser firmada por representante
de la entidad y, salvo gue medien circunstancias extraordinarias o no
imputables a la entidad, tendri un plazo de validez no inferior a diez dias
habiles desde su fecha de entrega. Dicha oferta contendri]? las condiciones
financieras correspondientegs a lae cléusulas financieras e resulten de
aplicacién, de las recogidas en el Anexo II de la Orden sobre préstamos
hipotecarios. La oferta vinculante incluird, cualquiera que sea la modalidad
del tipo de interés, la taea anual equivalente de la operacién, calculada
conforme a lo dispuesto en los apdrtados 2, 4.a) y 6 de la norma Octava -8i
bien, entre los conceptos de coste se incluirl, ademis, el importe egtimado
de la comisién de cancelacién del préstamo inicial.

b) Junto a la oferta vinculante, las entidades financieras a que se
refiere el pirzafo anterior informarén al cliente del coste efectivo,
correspondiente al periodo remanente, del préstamo en el que ' proyectan
Este cilculo se realizars conforme a lo dispuesto en los
menclonados apartados 2,.4.a) y 6 de la Norma octava, Bl bien tomando en
cuenta solo aquellos conceptos del coste que deberian ser efectivamente
pagados en el caso de que la operaci6n siguiese el curso inicialmente pactado.

3. Lae entidades de crédito que otorguen préstamos sujetos a la Orden scbre
préstamos hipotecarios deberin realizar las acciones a que se refieren los
articulos 3, 4 y 5 de la misma, de acuerdo con las previsiones alli contenidas

y con las siguientes especificaciones:

a) El contenido minimo del folleto informativo a que se refiere el
articulo 3 de la Orden seri el que figura en el Anexo VII.

b) Cuando la entidad concierte o efectiie 1a tasacién del inmueble u otro
servicio e considere necesario dicho gasto sea r cuenta del cliente,
deberi indicar a éste la identidad de loa profesionales o entidades

1,5 AEB propone "ee referird®
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seleccionados al efscto, asi como de su capacidad de eleccién cuando exista
mis de uno. - :

¢) La entidad de crédito estari obligada a la devolucién inmediata de
las provisiones de fondos que en su caso hubieran pactado para gastos
preparatorios, cuando asi lo solicite el cliente y hubiera transcurrido un mes
desde la presentacién de la solicitud, o desde que se hubiera completado la
informacién requerida, sin que la entidad hubiera denegado el préstamo o
efectuado la oferta vinculante a que se refiere el articulo 5 de la Orden;
caso de que el cliente desista de su solicitud antes de transcurrido ese plazo
la entidad deberd devolver aquella parte de la provisién gque no hubiese

utilizado.

3, A efectos de lo previsto en la’piﬁposicién Adicional Segunda de la
orden sobre préstamos hipotecarios, se consideran oficiales los siguientes
indices o tipos de referencia, cuya definicién y forma de cédlculo se recoge

en el Anexo VIII: .

a) Tipo medio de los préstémos hipofecarics a mis de tres afios, para
adquisicién de vivienda libre concedidos por los bancos.

b) Tipo medio de los préstamos hipotecarics a mas dé tred afios péra
adquisicién de vivienda libre concedidos por las cajas de ahorro. -

- '©) Tipo medio de los préstamocs hipotecarios a mis de tres afios, para
adquisicién de vivienda libre concedidas por el conjunto de las

‘gentidades de crédito.
_ d) Tipo activo de referencia de las cajas de ahorra.

Tipo de rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda

e}
piiblica de plazo entre 2 y 6 afioa.

f) Tipo MIBOR a 1 ailo {Depéeitos interbancarios no transferibles)

i6n adecuada a estos indices que, en

El Banco de Espafia dar& una difus ‘
en el Boletin Oficial del Estado".

todo caso, se publicaran, mensualmente,

KORMA OCTAVA: Coste y rendimiento afectivus‘de las operaciones

Se afade al apartado 1 la miguiente letra:

ve) Oferta vinculante a que sé refiere el articula 5 de la Orden sobre
préstamos hipotecarics. Cuando los pré&stamos ee realicen a tipo variable,
dicho coste tendri Gnicamente efectos informativos, y se harid segquir de la
expresién: “variard con las revisiones del tipo de interéa”

Se ajade el siguiente pirrafo al apartado 3

vgn los descubiertos en cuenta corriente o excedidos en cuenta de

crédito, los tipos de interés efectivos se calcularén aplicando el periodo de
liquidacién mds corto entre los habitualmente practicados por la entidad en

Bus descubliertos o excedidos".

Se dm oueva redaccifm al segundo pixrafo del apsrtado 6

-
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"No obstante, cuando el tipo de interés inicial no se calcule segin el
procedimiento aplicable en los restantes perfiodos de interés, y Bu plazo de
aplicacién resulte inferior a 10 aifios, o a la mitad de duracién del contrato,
dicho tipc Be tendri en cuenta, Gnicamente, durante el pericdo de interés en.

_que se aplique, utilizdndose para el resto de la vida del crédito el tipo de

interés que hubiere resultado de aplicar el procedimiento acordado para los
restantes periodos a ese periodo inicial".

Hormas decimoaéptina} decimoctava y vigeaimoséptima

La referencia a la antigua Ley de Procedimiento Administrativo se
sustituye por la de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Ré&gimen Juridico
de las Administraciones Pdblicas y del Procedimiento Administrativo Comin,
manteniendo inalterado el niimero de los articulos. .

DISPOSICIGN FINAL

La presente circular entrari en vigor el dia de su publicacién en el
Boletin Cficial del Estado. ) ‘ :

Las entidades ajustarfn sus tarifas & lo dispuesto en esta Circular
antes del 15 de septiembre de 1994.

Madrid de julio de 1994

EL GOBERHADOR



ANEXO VII

) FOLLETC INFORMATIVO SOBRE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
SUJETOS A LA ORDEN DEL MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA DE 5 DE MAYO DE 1994

Elementos minimos que contendrfin los folletos scbre los préstamos
hipotecarios a que se refiere el articulo 1 de la Orden sobre transparencia
de préstamos hipotecarios. :

[Se suprime la obligatoriedad de que las distintas dpciones figuren en
folletos distintos]. . .

{Las condicioneas referidas a continuacién tienen carfcter oriemtativo
.y no vinculan a la entidad).

1. IDEWNTIFICACION DEL PRESTAND
contendri los siguientes datos:
- Denominacién comercial

- Cuantia m&xima del préstamo respectc al valor de tasacién del.
inmueble hipotecado.

- Moneda del préstamo,‘cuando sea distinta de la peseta

2. PLAZCS
' - Plazo total del préstamo
-~ plazo de carencia de amortizacién del principal

- periodicidad de los' pagos mensual/ trimestral/. semestral/
anual/ otros) y sistema de amortizacién del principal (creciente/
constante/ decreciente/ otros) . '

3. TIFO DE INTERES

- Modalidad del tipo de interés (fijo/variable)

- Tipo de interés nominal aplicable (Indicacién del intervalo en
el que razonablemente puede moverse el tipo de interés cuando sea
fijo, o de la.amplitud del margen sobre el indice de referencia

en caso de tipo de Interés variable).

- Indice o tipo de referencia, en préstamos a interés variable
(identificacién del indice o tipo, especificando si se trata © no
de un indice de referencia oficial; Gltimo valor disponible y
evolucién durante, al menos, loa dos dltimos afios naturales).

- Plazo de reviaién del tipo de ‘interés (primera revieién, ¥y
periodicidad de las sucesivas reviglones)

S S St B, s SR v B A
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- Tasa anual eguivalente, con indicacién del intervalo en el que
razonablemente puede moverse. En los préstamos a tipo variable
se acompafiard de la expresién " Variari con las revisiones del

tipo de interés".

[,

N

-

4. COMISIONES

3
=
i
-

Se indjcaran cada una de las que resulten aplicables, el Gltimo nivel
comunicado al Banco de Eapafia para cada una de ellas, con indicacitn de
su carficter maximo, y, si fueran distintas, las previaiblemente

aplicables:

E% - ' - comisibn de apertura

- cantidad gue en casc de amortizacidm anticipada, deberé
satisfacer el prestatario a la entidad prestamista,
distinguiendo, en su caso, entre amortizacién parcial y total.

- Otras comisiones

5. GASTOS A CRRGO DEL PRESTATARIO

- Servicios prestados por la propia entidad de crédito o concertados
por ella con tercercs por cuenta del cliente:

Eg : . Se indicar&n los conceptos aplicables cuantificando de forma
orientativa cada uno de ellos.

. Cuando loa servicios no gsean prestados por la entidad y se
facilite al cliente una seleccién de profesionales o entidades
pusceptibles de préstarlos que incluya un nimero de ellos igual
o inferior a tres, se facilitardn las tarifas aplicables por cada
uno de ellos. En casc de que la relacién incluya un niimero
superior a ese bastard con una estimacidn del coste previsible en

el mercado.

. Se indicaran y cuantificarin aquellos gastos que perdn a cargo
del cliente, aun cuando el préstamo no llegue a formalizarse.

. Se pefialari la forma y el momento en que los gastos se ccbrarén
o repercutirdn al cliente.

deben ser contratados y abonados directa y

- Servicios gque
(conceptos aplicables e importe

ocbligatoriamente por el cliente
prévigible de cada uno de ellos).

-~ Impuestos y aranceles {indicacién de los conceptos aplicables y, de
forma aproximada para cada uno de ellos, su base imponible y el tipo
porcentual aplicable). .

6. IMPORTE DE LAS CUOTAS PERIODICAS

Se proporcionard al solicitante, a titulo orientative, una tabla de

cuotas periédicas, en funcidn del plazo y tipo de interés.
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RREXO VIXI

TIPOS DE REFERENCIA OFICIALES DEL MERCADO HIPOTECARIO:

DEFINICION Y FORMULA DE CALCOLOD

1. tipo medio de los préstamos hipotecarios a pas de tres afios de bancos

~ Se define como la media simple de los tipos de interés medios

. ponderados por los principales de las operaciones de préstamo con garantia
hipotecaria de plazo ilgual o superior a trea afios para adquisicidn de vivienda
libre gque hayan pido iniciadae o renovadas en el mes al que se refiere el

indice por el conjunto.de bancos.

Dichos tipos de interés medios ponderados seréin los tipos anuales
equivalentes declarados al banco de Espafia para esos plazos por el colectivo
de bancos, de acuerdo con la Norma SEGUNDA. : ‘

'~ La f£6rmula dé cilculo de dicho tipo seré:

.Siendo:

I,= La media de tipos de interés medios ponderados del conjunto de .
bancos ' :

i,= El tipo medio ponderado de los préstamos de cada banco

n= El niimero de bancos declarantes

2. tipo medio de los préstamos hipotecarios a mas de tres afios de cajas
de ahorro '

- Se define como la media simple de los tipos de interés medios
.ponderados por los principales de las operaciones de préstamo con garantia
hipotecaria de plazo igual o superior a tres afiog para adgulsicién de vivienda

r f L
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. libre que hagan_sidq iniciadas‘o renovadas en el mes al gque e refiere el
indice por el conjunto da cajas de ahorro.

Dichog tipos de intgréq medios ponderados serén loas tipos anuales
equivalentes declarados al bance de Bapafia para’ esos plazos por el colactivo
de cajas, de acuerdo’ con la.Noriia SEGUNDA.

. I .
- La féSrmula de cilculo de dicho tipo seré:

£ lea

G

nca

Siendo:

I_= La media de tipos de interés medica ponderados del conjunto de
cajas de ahorro

i = Bl tipo medio ponderado de los préatamos de cada caja

n.= Bl nimero de cajas declaréhtes

3. Tipo medio de los préstamos hipotecarios a mis de traes afos del
conjunto de entidades

- Se define como la media simple de los tipos de interés medios
ponderados por los principales de las operaciones de préstamo con garantia
hipotecaria de plazo igual o guperior a tresg afios para adquieicifn de vivienda
libre, gque hayan sido iniciadas o renovadas en el mes a que &e refiere el
indice por los bancos, las cajas de ahorros y las sociedades de crédito
hipotecario.

Dichos tipos de interés medios ponderados serin los tipes anuales

= equivalentes declarados al banco de Espaifia para esos plazos por el colectivoe

[E de bancos, cajas de ahorro y sociedades de crédito hipotecario, de acuerdo con
la Norma SEGUNDA.

= ) .~La férmula de cilculo de dicho tipo serid:

5§;imﬁéiku+zfimm

- n5+nca+“n=h

1=

Siendo:
I~ La media de los tipos de interésa del conjunto de entidades

ca © ign = Lo tipos de interés medioe ponderados de cada banco,

caja de ahorros y sociedad de crédito hipotecario,
regpectivamente.

i, 4

e Bop ¥ Moo= E1 niimero de bancos, cajas de ghorroe y sociedades de
crédito hipotecaric declarantes.
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4. Tipo activo de referencia de las cajas de ahorrc (También conocido

" como "Indicador CECA, tipo activeo)

- Se define comic el noventa por ciento, redondeado a octavos de punto,
de la media simple correspondiente a la media aritmética eliminando los

valores extremos de los préstamos personales formalizados mensualmente por

plazos de un afio a menos de tres afios y a la media aritmética eliminando los
valores extremos de los préstamos con garantfa hipotecaria para adquisicién
de vivienda libre formalizados mensualmente por plazos de tres afics o més.

Los tipos utilizados en el célculo de las medias serfn los tipos anuales
equivalentes, ponderados por sus respectivos principales, comunicados por las
cajas de ahorro confederadas al Banco de Espafia, para cada una de esas
modalidades de préstamo y esos plazos, en virtud de lo previsto en la norma
aegunda. -

De no recibirse las comunicaciones de alguna caja confederada antes del
dia 20 de cada mesa, respecto de las operaciones efectuadas en el mes anterior,
ge tomar&n los datos del mes precedente de los que se disponga en relacién con
la misma, pero si no se contara con informacidn dos meses consecutivos dicha
caja se eliminar& a efectos de los cdlculos gue deban realizarse, si bien seré
. necesario para determinar el Indice que exista informacién de un ninimo de
cuarenta cajas de las que se haya recibido puntualmente informacién, o bien
de un numero de ellas que suponga, al mencs, el cincuenta por ciento del
sector en funcién del volumen de la ribrica de débitos a clientes.

Las series de datos obtenidas se depurardin eliminando. los valorxes
extremos que se aparten de la media aritmética de la serie completa des o més
veces su desviacitn esténdar_ (SD).

- La férmula de cflculo seré:

Siendo:
X = La media aritmética
X,= El dato correspondiente a cada entidad

K= Namero de cajas de la muestra
£,

S
SD= SR

Para el célcule de la media aritmética depurada se excluirén aguellos
datos para los gue se verifique cualquiera de las dos condiciones piguienten:

L

—J [
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X, > X + 28D
X, < X - 28D

) 5. Tipo de rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda
piblica de plazo entre 2 y 6 aifios.

~ Se define como la media mdvil semestral centrada en el Gltimo mes de
log rendimientos internos medios ponderados diarios de los valores emitidos
por el Estado materializados en anotaciones en cuenta y negociados en
operaciones simples al contado del mercado secundario entre titulares de
cuentas, con vencimiento residual entre des y seis afios.

— El indice se calculard aplicando las f&rmulas siguientes:

a) Para calcular el rendimiento interno efectivo de cada operacién
realizadas : .

1-(14R,) ™M _
Py= (1+R;)7F[C = + A(1+R,) E-1VE]
1-(1+R,)"/"

b) El rendimiento interno medio ponderado diarico se obtiene ponderande
los rendimientos internos de cada operacifn por sus respectivos volGmenes
nominales de negociacidn:-

¢) El indice efectivo se define como la media simple de los rendimientos
interncs medios ponderades diarios registrados en los seis meses precedentes

al de la publicacibn:
= =

I e e e

t

Siendo:

1,= Indice efectivo

R= lLa media ponderada diaria, en tanto por ciento, de las tasas de
rendimiento interno de las operaciones realizadas con todos aguellos valores
gue refinan los siguientes requisitos:

a) Que sean valores emitidos por el Estado y materializados en
anotaciones en cuenta, negociados en operaciones simples al
contado en el mercado entre titulares de cuentas en la Central de

aAnctaciones.
b) Que sean valores con tipc de interés fijo.

c) Que se=an valores contratadoa a tipos de mercado, . eliminando’
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aquellos qua, por cualguier motivo, se cruzan a tipos muy
diferentes. ! '

d) que el plazo residual del valor negociado esté comprendido entre
dos y sels afios. 5i existe cliusula de amortizacidn anticipada sge
tomard la primera fecha de vencimiento. :

P;= Precio total de la operacidn
R,= Tipo de rendimjento interno de cada operacién

C= Importe bruto de un cupdn.

T= Tiempo en afios (365 dias) entre la fecha de liquidacién y el primer

cupén. ;
N= Kimero de éuponea‘a pagar hasta la amortizaﬁién
M= Nimero de pagos de cupbn por afio.
A= Valor de amcrtizacién. -
t= Nimerc de dias con hegociaﬁiﬁn en el periodo considerado.

6. Tipo MIBOR? a 1 afo (Depésitos interbancarios no transferibles)

~Sa define como la media simple de los tipos de interés diarios a los
que se han cruzado operaciones a plazo de un afio en el mercadc de depbsitos
interbancarios, durante los dias hébiles del mes legal correspondiente. De las
operaciones cruzadas se excluyen aquellas realiradas a tipos claramente
alejados de la tSnica general del mercado.

Los tipos diarios son, a su vez, los tipos medios ponderados por el
importe de las operaciones realizadas a ese plazo durante el\dia.

Se denomina mes leqgal al que comienza y finaliza con las tres decenas

de cSmputo del coeficiente de caja segin activos, con lag especificaciones gue
sobre las mismas Be contienen en la Circular del Banco de Espafia 2/1990, de

27 de febrerc.
El plazo de un afio se define como el intervalo de 354 a' 376 dias
- La, férmula de cdlculo es la siguiente:

‘a) Para el cllculo del t%po de interés diario ponderado:

AF4 .
b} Para el cileculo del tipo de depSsitos interbancarios

2 No me trata exactamente de un tips MIBOR, puesto gue recoge loa tipos
a loe gue se han cruzado operacicnes y no los tipos de oferta ea el mercado

4 =3 0 3

g I o B s
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Siendo:
Ry~ La medi; ponderada de los tipos de interés diarios
R;= LoB tipoa de interés de cada una de las operaciones cruzadas.
E,= El importe efectivo de cada operacién. |
n= Nimero de operacioneé cruzadas en el dia.
I,;= E1 tipo MIBOR a un afio

t= El niimero de dias durante los gue se hayan cruzado operaciones.

15
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ANEXO IX

, ‘ DIFERENCIALES

T.A.E -Comision Duracibn  Pagos Pagos Pagos Pagos
4 Anuales - Semestrales Trimestrales Mensuales
% % Afios % % % %
9.0 15 10 .. 0.5 ©0.34 0.43 0.49
9.5 1.5 10 0.15 0.36 0.46 0.53 -
10.0 15 10 015 " 0.38 0.49 - 0.57
10.5 1.5 10 0.15 0.40 . 0.53 0.61
11.0 1.5 10 . 0.15 0.43 0.57 0.65
11.5 15 10 0.15 0.45 0.60 0.70
12.0 1.5 10 0.15 0.48 0.64 . 075
8.0 1.5 20 007 0.27 0.36 0.42
8.5 1.5 20 0.07 - 0.29 0.39 0.46
10,0 15 20 0.07 .03 0.42 0.50
10.5 1.5 20 0.07 0.33 046 054
11.0 - 1.5 20 007 . 036 0.50 0.59
11.5 1.5 20 0.07 0.38 0.53 0.63
12.0 1.5 20 0.07 0.41 0.57 0.68
8.0 2.0 10 020 039 0.48 0.54
9.5 20 10 0.20 041 0.51 0.57
10.0- 2.0 10 0.20 0.43 0.54 - 0.61
105 . 2.0 10 0.20 0.45 0.58 0.66
11.0 2.0 10 0.20 0.48 0.61 0.70
11.5 2.0 10 0.20 0.50 0.65 0.75
12.0 2.0 10 0.20 0.53 0.69 0.79
9.0 2.0 20 0.10 0.29 038 = 044
9.5 2.0 20 0.10 0.31 0.41 0.48
10.0 2.0 20 0.10 0.33 0.45 0.52
10.5 2.0 20 0.10 0.36 0.48 0.57
11.0 2.0 20 0.10 0.38 0.52 0.61
11.5 2.0 20 0.10 0.41 0.56 . 066
120 20 20 0.10 0.43 0.60 0.70
9.0 3.0 [ 0.30 0.48 " 0.57 0.63
a.5 3.0 10 0.30 0.50 0.60 0.67
10.0 3.0 10 0.30 0.52 - pe3 - omn
10.5 3.0 10 0.30 0.55 0.67 0.75
11.0 3¢ 10 0.30 0.57 0.70 0.79
115 30 10 0.30 0.60 074 = 084
12.0 3.0 10 0.30 0.62 0.78 0.88
9.0 3.0 20 . 0.15 © 0.34 0.43 0.49
9.5 3.0 20 0.15 0.36 0.46 - 053
10.0 3.0 20 0.15 0.38 0.49 0.57
10.5 3.0 20 0.15 0.40 0.53 0.61
1.0~ 30 20 0.5 0.43 - 0.57 0.65

115 3.0 20 0.15 0.45 0.60 0.70.
12.0 3.0 20 0.15 0.48 0.64 0.75
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= ASOCIACION HIPOTECARIA ESPANOLA
" Dlego de Ledn, 34
3 Teléfonos: 411 48 18- 411 47 91
= Fax: 564 34 15
= 280086 Madrid
Madrid, 21 de Julio de 1994

D. Raimundoc POVEDA
Director General Adjunto
BANCO DE ESPANA’

¢/ Alcala, 50

28014 MADRID

b

Mi querido amigo:

Como complemento de las observaciones formuladas por
= esta Asociacién al proyecto de circular del Banco de Espaila
= sobre transparencia de las operaciones de las entidades de

crédito, me permito gometer a tu consideracidén una propuesta
- sobre el calculo de la TAE gue entendemos proporcionaria una
E mejor informacién a los clientes y, con ello, una mayoxr

transparencia de los tipos de interés. s

En la actualidad, las normas de cdlculo de la TAE
establecidas en la circular 8/1980 del Banco de Espaiia
determinan que la tasa anual equivalente que figura en los
recibos que las entidades de crédito proporcionan a sus
clientes no sea la correspondiente al periodo remanente del
préstamo sino al de toda la vida de éste.

Como consecuencia de ello, cuando se produce una
revisién .del tipo de interés, la TAE que debe hacerse constar
en el recibo no se corresponde con el nuevo tipo de interés
nominal lo gue, en épocas de descenso de tipos de interés, da
origen al descontento de la clientela que advierte una rebaja
de la TAE inferior a la que considera debexia producirse.

{RHEN

Esta situacidn resulta particularmente acusada
cuando la disminucién del tipo de interés se produce en un
momento en el gue el plazo remanente del crédito es reducido.

}

LI

En tal caso, aungue el descenso del tipo de interés
sea muy pronunciado, la disminucién de la TAE es pequefa y la
diferéncia - entre el nominal y la TAE se amplia, lo gque
origina gran confusién. A titulo ilustrativo se acompahan dos
ejemplos que ponen claramente de relieve este fendmeno.

LI

il

i




ASGCIACION HIPOTECARIA EspaRoLa

Para evitarlo, seria oportuno realizar una redefini-
cién de la TAE a fin de que ésta sea representativa del tipo
de interés correspondiente al periodo remanente del crédito.

De esta forma se obtendria también un instrumento
para determinar, a efectos de la Ley 2/1994 sobre subrogacidn
de hipotecas, si existe una mejora de las condiciones de
interés, ya que existiria un medio directo de comparaciém de

la TAE corxespondiente al periodo remanente del préstamo;

tanto de la oferta vinculante de subrogacién como del crédito
vigente. :

Agradeciendo anticipadamente tu atencidn a esta
prepuesta, ‘recibe un cordial saludo de tu buen amigo.

7N

— /_,“ .__\w

Gregorio Mé&ayo P
Presidente _——" "

. .
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. . o
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CIRCULAR N2 /94, de 22 de Julio de 1993

ENTIDADES DE CREDITO
Modificacién de la
circular 8/90, socbre
transparencia de las
operaciones y
proteccidn de la
clientela.

La réeciente publicacidén de la Ley 2/19%4, de 30 de marzo, sobre
subrogacién y modificacién de préstamos hipotecarios, donde se establece un
limite maximoc a las comisiones por subrogacién y cancelacién anticipada de
ciertos préstamos hipotecarios, y de la Orden de 5 de mayo de 1994, sobre
trangparencia de las condiciones financieras de los préstamos hipotecarios,
obligan a adaptar determinados aspectos de la Circular 8/1990.

Dentro de las normas de la Orden destaca la obligacidn de facilitar a
la clientela un folleto informativo donde se incluyen detalladamente las
condiciones comunes a las operaciones de préstamo hipotecario practicadas por
la entidad. El foménto de la capacidad de eleccidén de la clientela a gue
regponde ega medida no debe hacer olvidar gue las referencias del folleto a
los tipos de interds aplicables o a la cuantia méxima del préstamo, entre
otras condiciones, tienen simple caricter orientativo; su entrega no merma la
libertad de las entidades para denegar el pré&stamo o fijar, en su oferta al
cliente que si tiene cardcter vinculante, las condiciones de precio y cuantia
gue aconseje la consideracién individualizada del riesge en que ha de
incurrir. ' ‘

i La Orden citada delega en el Banco de Espafia la definicidn y difusidn
de los tipos de referencia oficiales aplicables a los préstamos hipotecarios
concertados a tipo variable, de forma que su objetividad de cdlculo y su
difusidn hagan innecesaria la comunicacién individual al prestatario de las
variaciones de tipos de interés que, en otro casc, resulta obligatoria. Se ha
optado por una oferta limitada de referencias, tratande de combinar la
conveniencia de homogeneizar el mercadeo, para mayor claridad de la clientela,
con la de atender las diferentes necesidades de los ocperadores, y la de

_Buministrar tipos alternativos (gue los contratos siempre deberian prever)
para el caso de que, en el futuro, se interrumpa por cualquier circunstancia

la publicacién de algiin tipo oficial.

Log tipos de referencia escogidos son, en Gltimo anélisis, tasase anuales
equivalentes. Los tipos medics de préstamos hipotecarios para adguisicion de
vivienda libre de los bancos y del conjunto de entidades, lo son de forma
rigurosa, pues incorporan zdemids el efecto de las comisicones. Por tanto, su
simple utilizacidn directa como tipos contractuales implicaria situar la tasa
anuval eguivalente de la operacidn hipotecaria por encima del tipo practicadoe



-

por el mercado. Para igualar la TAE de esta Gltima con la del mercado 'seria
necesario aplicar un diferencial negativeo, cuyo valor variaria segin las
comisiones de la operacidén y 1la frecuencia de las cuctas. A titulo
orientativo, la Circular adjunta (Anexo IX) una tabla de diferenciales para
los tipos, comisiones y frecuencia de las cuotas, mids usuales en la
‘actualidad. En rigor, esta tabla ric es Gitil para decodificar el tipo activg
de las cajas de ahorros, por las peculiaridades de su confeccidén.

En atencién a la existencia de un volumen significativo de préstamos
hipotecarics vivos, que fueron en su dia referenciades con tipos recomendados
- mediante diversas Resoluciones ministeriales, se mantendrd la publicacién en
el Boletin Estadistico del Banco de Espafia de los siguientes tipos: el indice
de los créditos hipotecarios, el de las cédulas hipotecarias y el de emisidn
de la Deuda Pliblica, tal como se definieron en la Resolucién de la Direccidn
General del Tesoro y Politica Financiera de 20 de junio de 13986, asi como el
tipo practicade por las sociedades de crédito hipotecario, definido en 1la
Resolucidn de esa misma Direccidn General de ¢ de febrero de 1891.

‘ En consecuencia, en uso de las facultades que tiene concedidas, el Banco
de Espafia ha dispuesto: :

NORMA UNICA.- La Circular 8/1990, de 7 de septiembre, sobre transparencia de
las operaciones y proteccidén de la clientela, queda modificada como sigug:

NORMA PRIMERA.- Publicacién de tipos de interés
Se da nueva redaccidn al primer parrafo del apartado 1:

"l. Los bancos, las cajas de ahorros, la Confederacién Espaficla de Cajas
de BRhorro, las cooperativas de crédito y las sucursales de entidades de
crédito extranjeras publicarin en la forma establecida en la norma quinta lag
informaciones siguientes:" (Sigue sin variacién)

fe da nueva redaccién a la (iltima frase del primer parrafo del apartado

2: '

"A estos efectos, la definicidén de sector privado se corresponderid con
la de "otros sectores residentes", contenida en la norma 72. 7 de la Circular
4/1991, de 14 de junio, a las entidades de crédito".

WORMA SEGUNDA.- Informacidn sobre t.{pos de interés aplicados

Se da nueva redaccidén a la primera frape del primer pdrrafo:

"Los bancos, las cajas de ahorro, la Confederacién Espaficla de Cajas de
Rhorro, las sucursales de entidades de crédito extranjeras y las sociedades
de crédito hipotecario remitiradn al Banco de Espafia, dentro de los quince
primeros dias de.cada mes, informacién de los tipos medios de las operaciones
de crédito y depbsito en pesetas realizadas en Espafia, gque hayan sido
iniciadas o renovadas el mes anterior". (Sigue sin variacidn)

MORMA TRRCERA.- Tarifas de comisiones

Se afiade al siguiente apartado:

"l bis.'No obstante lo establecido en el apartado 1:

!"‘ ""'"']‘
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a) En los préstamos hipotecarios a interés variable gque puedan ser
objeto de subrogacién o novacidn en los términocs previstos por la Ley 2/1994,
la comigidn por cancelacién anticipada se ajustari a lo dispuesto en el
articulo 3 y en la Disposicién Adicional Primera de dicha Ley, no pudiendo
figurar en las tarifas comisiones superiores al 1%.

b) En los préstamos hipotecarics sobre viviendas a que se refiere el
articulo 1 de la Orden de la Presidencia del Gobierno de 5 de mayo de 1994,
socbre transparencia- de las condiciones financieras de los préstamos
hipotecarios (en le pucesivo Orden sobre préstamos hipotecarios), la comisién
de apertura, que se devengard una sola vez, englobari cualesguiera gastos de
estudio, de concesién o tramitacidn del préstamo hipotecario u otros similares
inherentes a la actividad de la entidad prestamista ocasionada por -la
concesién del préstémo. En el casc de préstamos denominados en divisas, la
comisidén de apertura incluird, asimismo, cualquier comisién por cambioc de
moneda correspondiente al desembolse inicial del préstamo.

Las restantes comisiones y gastos repercutibles a cargo del prestatario,
gque la entidad aplique sobre estos préstamos, deberdn responder a 1la
prestacién de un servicio especifico distinto de la concesifn o de la

administracién ordinaria del préstamo".
‘sa da nueva redaccidn al apartado 4:

"4, Las tarifas se recogerdn en un folleto que se redactari de forma
clara, concreta y ficilmente comprensible para la clientela, evitando la
inclusidn de conceptos innecesarios o irrelevantes.

Las tarifas correspondientes a las actividades con valores, relacionadas

en el articulo 71 de la Ley 24/1988, de 28 de julio del Mercado de Valores,

ge incluirén en el folleto en epigrafes propios, separando dentro de ellos los

correspondientes a la Deuda Piiblica en Anotaciones. Con independencia del

curso gue proceda dar a dichos epigrafes a los efectos previstos en los
articulos 10 y 11 del Real Decreto 629/19583, de 3 de mayo, el Banco de Espafia
comprobard la coherencia formal de estos epigrafes con el restante contenido

del folleto.

cuando una operacién o contrate especifico pueda dar lugar a la
aplicacién de comisiones o gastos incluidos en mie de un epigrafe del folleto,
se estableceri en cada uno de ellos la referencia cruzada con las restantes.

Los folletos se remitirdn por duplicado con todas sus hojas numeradae
y selladas al Banco de Espafia, antes de su aplicacién, para que compruebe gque
se cumplen 1los requisitos sefialados en este apartado. Los folletos se
entenderin conformes cuando hayan transcurrido gquince dias contados a partir
de la recepcién, sin haber efectuado el Banco de Espafia ninguna manifestacién
expresa, objecifén o recomendacidn al respecto”.

NORMA QUINTA.- Tablén de anuncios
Se da nueva redaccidn a la letra f) y se aflade una nueva letra i):
"f} Referencia a la normativa gue regula la transparencia de las

operaciones bancarias y la proteccifn de la clientela, y en particular a la
Orden, a la Orden sobre préstamos hipotecaricos y a la presente Circular, todas



ellas con sus- fechags y las de los BOE en que se publicaron.

i} La 'existencia del folletoc informativo gratuito socbre préstamos
hipotecarics, a que se refiere la Orden sobre prestamos hipotecarios, cuando
la entidad ofrezca talea ocperaciones™.

NORMA SEXTA. - Entrega de documentos contractuales y da tarifas de comisiones

vy normas de valoracidn
Se afiade el siguiente inciso a la letra a) del apartado 8}

"Cuando el tipo de interés sea variable, se especificari, de forma
precisa e inequivoca, la forma en que se determinarid en cada meomento".

Sa anade al apartade 7 actual, lo siguienta:

"Cuando ge trate de los préstamos a que se refiere el articulo 6.2 de
la Orden sobre préstamos hipotecarios, las entidades dGnicamente podran
utilizar como Iindices o tipos de referencia acuellos que cumplan las
giguientes condiciones:

a) Que no dependan exclusivamente de la propia entidad de crédite, ni
sean susceptibles de influencia por ella en virtud de acuerdos o pricticas
conscientemente paralelas con otras entidades.

b) Que los datcs cue sirvan de base al indice sean agregados de acuerdo
con un procedimientc matemidtico objetivo.

- Las entidades pondrén la maxima diligencia en comunicar, con exactitud

y sin demora, las variaciones que se produzcan en los tipos de interés".

En el apartado 8, se 1naerta el 51guiente parrafo entre el primeroc y el
segqundo actuales.

"La comunicacidn previa al cliente no serd precisa cuando se trate de
préstamca a tipo variable sujetos a la Orden sobre préstamos hipotecarios que
utilicen como referencia uno de los tipos de referencia oficiales, a que se
refiere el apartado 3 de la norma SEXTA BIS, y el tipo aplicable al préstamo
se obtenga, bien afiadiendo al +tipo de referencia un margen constante
{positivo, nulo o negativo) expresado en puntos o fracciones de punto, bien
aplicando a agquél un determinado porcentaje".

Se afiade el siguiente apartado:

"l2. En la escritura piblica de préastamos a los que se refiere la Orden
sobre préstamos hipotecarios, figurarin las cliusulas financieras previstas
en el Anexo II de la misma, o las que, en los supuestos excepcionales a los
que se refiere el .articuloc 6 de la Orden sobre préstamos hipotecarios, hayan
sido verificadas favorablemente por la Direccién General del Tesoro y Politica
Financiera. Estas clausulas se recogerén con el mismo orden y contenido
fijados en el citado Anexo, y deberdn estar debidamente separadas de las
restantes cldusulas contractuales, sin que estas {iltimas puedan desvirtuar su
"contenido en perjuicio del prestatario. Dichas cliusulas . financieras

sustituiridn los requLSLtos de informacidn prevxstcs en los apartados 6 y 11
de esta norma. :

]..
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L.a TAE a gque se refiere el apartado 10 figurard en la Cliusula
Financiera 42 bis cuando los prestamos hipotecarios sean a tipo fijo. En los
restantes préstamos hipotecarics a que se refiere la citada Orden, la TAE
figurari, a efectos ;nformativos, como anexeo al contrato. :

También se incluird como anexc al contrato la tabla de pagos
correspondientes al primer periodo de interés de los préstamos hipotecarios
a tipo variable, o la cuota periédica si todas son idénticas. La revisidn de

‘esas relaciones de pagos para los sucesives periodos de interés se comunicari

al cliente junto con las actualizaciones del tipo para el periodeo de gue ge
trate, o con la primera notificacién que se dirija al cliente cuando, en
virtud de lo previsto en el apartado 8, no fuera necesario comunicar dichas

actualizaciones". . -
_ Be afiade una nueva norma:

"NORMA SEXTA BIS.- Préstamos hipotecarios

i. En las subrogaciones de préstamos hipofecarios reguladas por la Ley 2/1894,
de 30 de marzo: '

a) La oferta vinculante a que se refiere el pdrrafo segundo del articulo
2 de dicha Ley, se formulard por escrito, deberd ser firmada por representante
de la entidad y, salvo gque medien circunstancias extraordinarias © no
imputables a la entidad, tendra un plazo de validez no inferior a diez dias
hibiles desde su fecha de entrega. Dicha oferta especificari las condiciones
financieras correspondientes a las cliusulas financieras gue resulten de
aplicacidén, de las recogidas en el Anexo II de la Orden sobre préstamos.
hipotecarics. La oferta vinculante jncluira, cualquiera gque sea la modalidad
del tipo de interés, la tasa anual equivalente de la operacién, calculada
conforme a lo dispuesto en los apartadoé 2, 4.a) v 6 de la norma Octava Bi
bien, entre los conceptos de coste se incluird, ademds, el importe estimado
de la comisidén de cancelacién del préstamo objeto de subrogacién.

b) Con la oferta vinculanté, las entidades financieras a que se refiere
el parrafo anterior informardn al cliente del coste efectivo, correspendiente
al periodo remanente, del préstamo en el gue proyectan subrogarse. Epte
cilculo oe realizari conforme a lo dispuesto en los mencionados apartados 2,
4.8) y 6 de la Norma Octava, si bien se tomar&n en cuenta exclusivamente
aquellos conceptos de coste que quedarian pox pagar si la operacién siguiera
su curso normal.

2. Las entidades de crédito que otorguen préstamos sujetos a la Orden sobre
préstames hipotecarios deberén realizar las acciones a que se refieren los
articulos 3, 4 y 5 de la misma, de acuerdo con las previsiones alli contenidas

y con las siguientes especificacicnes:

a) El contenido minimo del folleto informativo a gque se refiere el
articule 3 de la Orden serd el que figura en el Anexo VII.

b} Cuandec la entidad concierte o efectie la tasacidn del inmueble u otro
servicio que congidere necesario, y dicho gasto sea por cuenta del cliente,
deberd indicar a é&ste la identidad de los profesionales o entidades
seleccionados al efecto, asi como de su capacidad de elaccidn cuando exista



mis de uno.

c) La entidad de crédito estarid obligada a la devolucién inmediata de
las provisiones de fondos que, en su caso, se hubieran pactado para gastos
preparatorios, en los términos previstos en el propio pacto o, en todo caso,
cuande asi lo sclicite el cliente y hubiera transcurrido un mes desde la
presentacién de la solicitud, o desde que se hubiera completado la informacién
requerida, sin que la entidad hubiera .denegado el préstamo o efectuado la
oferta vinculante a que se refiere el articulo 5 de la QOrden. S5i el cliente
desistiese de su solicitud antes de transcurrido ese plazo, la entidad debera
devolver aquella parte de la provisién a gque se hubiese compromet;do o, como
minimo, la que no hubiese utilizado.

‘3. A efectos de lo previsto en la Disposicién Adicional Segqunda de la
Orden sobre préstamos hipotecariocs, se consideran oficiales los siguientes
indices o tipos de referencia, cuya definicién y forma de c8lculo se recoge
en el Anexo VIII:

a) Tipo medio de los préstamos hipotecarios a mis de tres afios, para
adgquisicién de vivienda libre concedidos por los bancos.

b} Tipo medio de los préstamcs hipotecarios a mas de tres afios para
adquisicidén de vivienda libre concedidos por las cajas de ahorro.

¢} Tipo medic de los préstamos hlPOtECEflOS a més de tres afios, para
adquisicién de vivienda libre concedidos por el conjunto de las
entidades de crédito.

d) Tipo activo de referencia de las dajas de ahorro.

e) Tipo de rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda
publlca de plazo entre 2 y 6 afios,

f) Tipo Interbancaric a 1 afio {Mibor)

El Banco de Egpaiia dard una difusién adecuada a estos indices gque, en
todec caso, se publicarin, mensualmente, en el Boletin Oficial del Estado".
NORMA OCTAVA: Coste y rendimieato efectivos de las operaciones

Se aiflade al apartado 1 la siguiente letra:

"e) Oferta vinculante a que se refiere el articulo 5 de la Orden sobre
préstamos hipotecarios. Cuando los préstamos se realicen a tipo variable,
dicho coste tendrd efectos informativos, y se hari seguir de la expresién:
"Variari con las revisiones del tipo de interé&s"

Se aifiade el siguiente parrafo al apartado 3:

"En los descubiertos en cuenta corriente o excedidos en cuenta de
crédito, los tipos de interés efectivos se calcularin aplicando el periodo de
liquidacidn mas corto entre los habitualmente practlcados por la entidad en

sus descublertos o excedidos".

Se da nueva redaccidn al apartado §

e
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"En las operaciones-a tipo de interés variable, el coste o rendimiento
efectivo a reflejar en la documentacidn contractual se calculari& bajo el

' supuesto teérico de; que el tipo de referencia inicial permanece constante,

durante toda l1la vqu del . crédlto, en el dltimo nivel conocxdo en el momenta
de celebracidén del ccntrato.

Si se pactara un tipo de interés fijo para cierto periodo inicial, se
tendri en cuenta en el cilculo, pero finicamente durante dicho periodo inicial.
Excepcionalmente, si el tipo inicial se aplicara durante un plazo de diez afios
o més, o durante la mitad o mds de la vida del contrato aplicandose al menos
durante tres afiocs, en el cdlculo del coste © rendimiento efectivo s8lo sme
tendria en cuenta ese tipo inicial. Tal simplificacién deberd advertirse

adecuadamente"
Normas decimoséptima, decimoctava y vigesimoséptima

.La referencia a la antigua Ley de Procedimiento Administrativo se
sustituye por la de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico
de las Administraciones Pdblicas y del Procedimiento Administrativo Conmin,
manteniendo inalteradc el namero de los axticulos.

DISPOSICION FINAL

La presente circular entrard en vigor el dia de su publicacién en el

" Boletin Oficial del Estado.

l.as entidades ajustarin sus tarxfas v la informacién a suministrar en
el tablén de anuncios a lo dispuesto en esta Circular antes del 15 de

septiembre de 1994.

Madrid 22 de julic de 1594

EL GOBERNADOR



ANEXO VII
FOLLETO INFORMATIVO SOBRE PRESTAMOS I_-IIPOTECERIOS
SUJETOS A LA ORDEN DEL MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA DE 5 DE MAYO DE 1994

Elementos minimos gque contendrin los folletos scbre los préstamos
hipotecarios a gue se refiere el articuloc 1 de la Orden sobre trangparencia
de préstamos hipotecarios.

Salvo lo dlspuesto sobre comisiones en la Orden Y en la presente
Circular, y lo establec;do en el articulo 4.1 de la Orden sobre préstamos
hipotecarios, las restantes condiciones de este folleto tienen caracter
orientative y no vinculan a la entidad.

1. IDENTIFICACYION DEL PRESTAMO

Contendri los siguientes datos:

- Denominacidén comercial

—~ Cuantia mdxima del préstamo respecto al valor de tasacidén del
inmueble hipotecado.

— Moneda del -préstamo, cuando sea distinta de la peseta

2. PLAZOS
— Plazo total del pré&stamo
- Plazo de carencia de amortizacién del principal

- Periodicidad de los pagos mensual/  trimestral/ semestral/
anual/ otros) Yy sistema de amortizacién del principal (creciente/
constante/ decreciente/ otros} . .

3. TIPO DE INTERES
- Modalidad del tipo de interés (fijo/variable)

- Tipo de interés nominal aplicable (Indicacién orientativa,
mediante un intervalo, del tipo de interés nominal anual cuando
los préstamos sean a tipo £ijo, o del margen sobre el indice de
referencia en caso de préstamos a tipo variable}.

- Indice o tipo de referencia, en préstamos a interés variable
{identificacién del indice o tipo, especificando 3i se trata o no
de un indice de referencia oficial; @ltimo valor disponible ¥
evolucxon durante, al menos, los dos Ultimos afice naturales).

- Plazo de revisidén del tipo de interés (primera revisifn, vy
periodicidad de las sucesivas revisiones)

)]
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~ Tasa anual equivalente, con indicacidn del intervalo en el que
razonablemente puede moverse. En los préstamos a tipo variable
se acompafiard de la expresién " Variard con las revisiones del
tipo de interés".

4. COMISIONES

Se indicaran cada una de las gue resulten aplicables, el filtimo nivel
comunicado al Banco de Espafia para cada una de ellas, su carfcter
méximo y, optativamente, las menores previsiblemente aplicables:

— Comieién de apertura

— Cantidad o porecentaje que en caso de amortizacidn anticipada,
deberd satisfacer el prestatario a la entidad prestamista,
distinguiendo, en su caso, entre amortizacidn parcial y total.

— QOtras comisiones

5. GASTOS A CARGO DEL PRESTATARIO

- Servicios prestados por la propia entidad de crédito o concertados
por ella con terceros por cuenta del cliente:

. Se indicardn los conceptos aplicébles cuantificande de forma
orientativa cada uno de ellos. .

. Cuando los servicios no sean prestados por la entidad y se
facilite al cliente una seleccidén de profesicnales O entidades
susceptibles de prestarlos que incluya un nimerc de ellocs igual
¢ inferior a tres, se facilitardn las tarifas aplicables por cada

uno de ellos.

. Se indicardn los gastos gue serdn a cargo del cliente, aun
cuande el préstamo no llegue a formalizarse.

- Se sefialari la forma y el momento en que los gastos sBe cobrarén
o repercutlran al cllente.

- Servicios que deben ser contratades y abonades directa vy
obligatoriamente por el cliente (conceptos aplicables e importe
previsible de cada uno de ellos).

- Provisicnes. de fondos requeridas: régimen de aportaciones y momento
en gue deberdn realizarse.

- Impuestos y aranceles (indicacién de los conceptos aplicables y, de
forma aproximada para cada uno de ellos, su base imponible y el tipo
porcentual aplicable).

6. IMPORTE DE LAS CUOTAS PERTODICAS

Se proporcionard al solicitante, a titulo orientativo, una tabla gde

cuctas periddicas, en funcidn del plazo 'y tipo de interés.
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ANEXO VIII

TIPOS DE, REFERENCIA OFICIALES DEL MERCADO HIPOTECARIO:

DPEFINICION ¥ FORMULA DE CALCULO

1. Tipo medio de los préstamos hipotecarios a mas de tres afios de bancos

- Se define como la media simple de los tipos de interés medios
ponderados ‘por los principales de las operaciones de préstamo con garantia
hipotecaria de plazo igual o superior a tres afios para adquisicidn de vivienda
libre gue hayan sido iniciadas o renovadas en el mes al gue se reflere el
indice por el conjunto de bancos.

Dichos tipos de interés medios ponderados serdn los tipos anuales

equivalentés declarados al banco de Espafia para esos plazos por el colectivo
de bancos, de. acuerdo con la Norma SEGUNDA.

- La férmula de cdlculo de dicho tipo sera:
= i
1=~

ny,

Siendo:

H
r
I

= La media de tipos de lnterés medlos ponderados del conjunto de
bancos :

i,= El tipo medio ponderado de los préstamos de cada banco

n,= El nimero de bancos declarantes

2. Tipo medio de los prestamos hlpotecarlos a mag de tras afics de CajaB
da ahorro

- Se define como la mediz simple de los tipos de interés medios
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ponderados pof los principales de las operaciones de préstamo con garantia
hipotecaria de plazo igual o superior a tres afios para adgquisicidn de vivienda
libre que hayan si@o inieciadds © .renovadas en el mes al que se refiere el
indice por el conjunto de cajas de ahorro.

Dichos tipos de interds medios ponderados serdn los tipos anuales
equ;valentes declarados al banco de Espafia para esos plazos por el colectivo
de cajas, de acuerdo con la Norma SEGUNDA.

- La férmula de cdlculo de dicho tipo seré:

Siendo:

= La media de tipos de interés medios ponderados del conjunto de
cajas de ahorro

= El tipo medio ponderado de los préstamos de cada caja

n.,= El nGmerc de cajas declarantes

ca

3. Tipo medio de los préstamos hipotecarios a mds de tres afios del
conjunto de antidades

- sSe define come la media simple de los tipos de interés medios
ponderados por los principales de las operaciones de prégtamo con garantia
hipotecaria de plazo igual o superior a tres afios para adquisicién de vivienda
libre, gue hayan sido iniciadas o renovadasgs en el mes a que se refiere el
indice por los bancos, las cajas de ahorros y las sociedades de crédito

hipotecario.

Dichos tipos de interés medios ponderados serdn los tipos anuales
equivalentes declarados al banco de Espafia para esos plazos por el colectivo
de bancos, cajas de ahorro y sociedades de crédito hipotecario, de acuerdo con

la Norma SEGUNDA.
~L.a férmula de célculo de dicho tipo seri:

z ih+ z ica+ z is:h

I=
nb+nca+nsch

Siendo:

I.= La media de log tipos de interés del conjunto de entidades

iy, 1. e i,y = Los tipos de interés medios ponderados de cada banco,
caja ‘de ahorros y scciedad de crédito hipotecario,
respectivamente.

N,, N, ¥ M= El nimerc de bancos, cajas de ahorros y sociedades de
crédito hipotecario declarantes.
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, 4. Tipo activo de referencia da las cajas de ahorro (También conocide
come "Indicador CECA, tipo activo")

- Se define come el noventa por ciento, redondeado a octaveos de punto,
de la media simple correspondiente a la media aritmética eliminando los
valores extremos de los préstamos personales formalizados mensualmente por
plazos de un afic a menosg de tres afios y a la media aritmética eliminando los
valores extremos de los préstamos con garantia hipotecaria para adguisicidn
de vivienda libre formalizados mensualmente por plazos de tres afios o mas.

Los tipos utilizados en el cllculo de las medias serfn los tipos anuales
equivalentes, ponderados por sus respectivos principales, comunicados por las
cajas de ahorro confederadas al Banco de Egpafia, para cada una de egas
modalidades de préstamo y esos plazos,.en virtud de lo previsto en la norma
segunda.

De no recibirse las comunicaciones de alguna caja confederada antes del
dia 20 de cada mes, respecto de las operaciones efectuadas en el mes anterior,
ge tomarin los datose del mes precedente de los gue se disponga en relacibn con
la misma, pefro si no se contara con informacién dos meses consecutivos dicha
caja se eliminard a efectos de los cilculos gue deban realizarse, i bien serid
necesario para determinar el indice que exista informacidén de un minimo de
"cuarenta cajas de las gue pe haya recibido puntualmente informacidn, o bien
de un numero de ellas que suponga, al menos, el cincuenta por ciento del
gector en funcién del volumen de la riibrica de débitos a clientes.’

Las series de datos obtenidas se depurardn eliminando los wvalores
extremos que Se aparten de la media aritmética de la serie completa dos o més

veces su desviacidon estédndar (SD).

- La formula de cdlculo sgeréa:

Siendo:
X = La media aritmética
‘X;Q El dato correspondiente a cada entidad

n= Nimerc de cajas de la muestra

i=n

_E_ (X1~_'2)2 .
5D =, 271
i n

3 1 3 3
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para el cdlculd de la media aritmética depurada se excluirdn aquellos
datos para los gue se verifigque cualguiera de las dos condiciones siguientes:

X, > X + 28D

E

X, < X — 28D ..
5. Tipo de rendimiento interno en el mercado secundaric de la deuda
piblica de plazo entre 2 y 6 afios. :

- Se define como la media mdévil semestral centrada en el Gltimo mes de
los rendimientos internos medios ponderados diarios de los valores emitidos
por el Estado materializados en anotaciones en cuenta y negociados en
operaciones simples. al contade del mercado secundario entre titulares de
cuentas, con vencimiento residual entre dos y seis a@os.

— EL indice se calcularid aplicando las f&rmulas siguientes:

. a) Para calcular el rendimiento interno efectivo de cada operacidn
realizada:

. : 1-(1+R,)"®
Pyi= (14R;)7[C * + A(1+R,) ™M)
1-(1+R,) W

b) El rendimiento internoc medio ponderado diaric se cbtiene ponderando
los rendimientos internos de cada. operacidn por sus respectivos volimenes
nominales de negociacidn:

@) El indice efectivo se define como la media simple de los rendimientos
internos medios ponderados diarios registrados en los seis meses precedentes
al de la publicacidn: ' ’

Siendo:
I,= Indice efectivo
R= La media ponderada diaria, en tanto por ciento, de las tasas de

rendimiento interno de las operaciones realizadas con todos aquellos valores
gque reiinan los siguientes regquisitos:

a) Que sean valores emitidos por el Estade y materializados en
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anotaciones en cuenta, negociados en operaciones simples al
. contado en el mercado entre titulares de cuentas en la Central de
Enotaciones.
b} Que sean valores con tipo de interés fijo.

€) Que sean valores contratados a tipos de mercado, eliminando
aquellos que, por cualquier motivo, se cruzan a tipos muy
diferentes.

d) que el plazo residual del valor negociado esté comprendideo entre
dos y seis afios. Si existe cliusula de amortizacién anticipada se
tomard la primera fecha de vencimiento.

P,= Precio total de la operacidn
= Tipo de rendimiento interno de cada operacidén

C= Importe bruto de un cupfn.

T= Tiempo en afics (365 dias) entre la fecha de llquldaClOﬂ Y el primer
cupdn.

N= Niimerc de cupones a pagar hasta la amortizacién
M= Nimerc de pagos de cupSn por afio,
A= Valor de amortizacién.

NaGmerc de dias con negociacidn en el periodo considerado.

.ot
[

6. Tipo Interbancario a 1 aflo (También ¢onocido como tipo Mibor a 1 afio)

-Se define como la media simple de los tipos de interés diarios a los
que se han cruzado operaciones a plazo de un afio en el mercado de depdsitos
interbancarics, durante los dias hibiles del mes legal correspondiente. De las
operaciones cruzadas se excluyen aguellas reallzadas a tipos claramente
alejados de la ténica general del mercado.

Los tipos diarios son, a su vez, los tipos medios ponderados por el
importe de las operaciones realizadas a ese plazo durante el dia.

Se denomina mes legal al gue comienza y finaliza con' las tres decenas

de cdmputo del coeficiente de caja segfin activos, con las especificaciones que
sobre las mismas se contienen en la Circular del Banco de Espafia 2/1990, de
27 de febrero. - '

E]l plazo de un afio se define como el intervalo de 354 a 376.dias“

-— La f6rmula de célculo es la siguiente:

a) Para el cdlculo del.tipo de interés diario ponderado:

l. ]

e

Y v (e
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I=n ‘
i _;;l‘Ri * Ey
{; R = ‘1_]"
l=

Siendo:

Ry~ La media ponderada de los tipos de interés diarios

R;= Tos tipos de interfs de cada una de las operaciones cruzadas.

- " E;= El importe efectivo de cada operaciodna.

- n= Nimero de operaciones cruzadas en el dia.

I,,= E1l tipo MIBOR a un aiio

t= El nimero de dias durante los que se hayan cruzado operaciones.
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"~ El diferencial (D) se ha calculado de acuerdo con la siguiente férmula:

4 D= TAE — ki

Siendo:

i, = ([(TAE ~ Comisiones/n)/100 +1]¥/* —1)*100
n= nimero de afios del contrato

k= namero de periodos en que se divide el afio

_ Esta férmula supone una simplificacién respecto a la férmula financiera
basica del cAlculo.de la TAE.

3

1 3
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. conveniencia de homogeneizar el mercado,
- con la de atender las diferentes necesida

BANCO DE ESPARA

CIRCULAR N¢? 571994, de 22 de julio

ENTIDADES DE CREDITO
Modificacién de la .
circular 8/90, sobre
transparencia de las
operaciones y
proteccién de la
clientela.

La reciente publicacién dé la Ley 2/1994, de 30 de marzo, sobre
subrogacién y modificacion de préstamos hipotecarlos, donde se establece un
ifmite m&ximo a lae comiasiones por subrogacién y cancelacidn anticipada de
ciertos préstamos hipotecarios, y de la orden de 5 de mayo de 1994, sobre
transparencia de lan condiciones financieras de los préstamos hipotecarios,

obligan a adaptar determinados aspectos de la Circular 8/1990.

Dentro de las normas de la Orden destaca la obligacién de facilitar a
vo donde se incluyen detalladamente las

la clientela un folleto informati
s de préstamo hipotecario practicadas por

condiciones comunes a las oparacione
la entidad. El fomento de la capacidad de eleccién de la clientela a que
responde esa medida no debe hacer olvidar que las referencias del folleto a

los tipos de interés aplicables o & 1a cuantia mixima del préstamo, entre
otras condiciones, tienen simple cardcter orientativo; su entrega no merma la
Jibertad de las entidades para denegar el préatamo o fijar, en su oferta al
cliente que si tiene carécter vinculante, las condiciones de precio y cuantia
que aconseje la consideraci6n individualizada del riesgo en que ha da

incurrir.

itada delega en el Banco de Espaila la definicién y difusién
les aplicables & los préstamos hipotecarios
forma que su objetividad de cdlculo y su
i6n individual al prestatario de las

La Orden C
de los tipos de referencia oficia
concertados a tipo varlable, de

.difusi6én hagan innecesaria la comunicac
variaciones de tipos de interés que, en otro caso, resulta obligatoria. Se ha

optado por una oferta limitada de referencias, tratando de combinar la’
para mayor claridad de la clientela,

des de los operadores, y la de

suminigtrar tipos alternativos (que loe contratos esiempre deberfan prever)
para el caso de que, en el futuro, se interrumpa por cualquier circunstancia

la publicacién de algin tipo oficial.

idos son, en ltimo anilisis, tasas anuales

equivalentes. Los tipos medios de préstamos hipotecarios para adquisicibn de
vivienda libre de los bancos ¥ del conjunto de entidades, lo son de forma
rigurosa, pues incorporan adem&s el afecto de las comisiocnes. Por tanto, su
pimple utilizacidn directa como tipos contractuales implicaria sltuar la tasa
anual equivalente de la opsracidn hipotecaria por encima del tipo practicado

Los tipos de referencia escog
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por el mercado. Para igualar la TAE de esta filtima con la del mercado seria
necesario aplicar un diferencial negativo, cuyo valor variaria segin las
comisiones de la operacién y la frecuencia de las cuctas. A titulo
orientativo, la Circular adjunta (Anexc IX) una tabla de diferenciales para
los tipos, comisiones y frecuencia de las cuoctas, mis usuales en la
actualidad. En rigor, esta tabla no es fitil para decocdificar el tipo activo
de las cajas de ahorros, por las peculiaridades de su confeccidn.

En atencién a la existencia de un volumen significativo de préstamos
hipotecarios vivoa, que fueron en su dia referenciados con tipos- recomendados
mediante diversas Remoluciones ministeriales, se mantendri la publicacién en
el Boletin Estadistico del Banco de Espafia de los siguientes tipos: el indice
de los créditos hipotecarios, el de las cédulas hipotecarias y el de emigidn
de la Deuda PGblica, tal como se definieron en la Resolucidn de la Direccidn
General del Tesoro y Politica Financiera de 20 de junio de 1986, asi como el
tipo practicado por las sociedades de crédito hipotecario, definido en la
Resolucién de esa misma Direccién General de 4 de febrerc de 1991.

En congecuencia, en uso de las facultades que tiene concedidas, el Banco
de Espafia ha digpuesto:

' RORMA OGRICA.- La Circular 8/1990, ¢a 7 de septiembre, sobre transparencia de

lae operacionss y proteccién de la clientela, queda modificada como gigues

NORMA PRIMERA.— Publicacién de tipos de interés
Se da nueva redaccién al primer pirrafo del apartado 1:

"), Los bancos, las cajas de ahorros, la Confederacién Eagpafiola de Cajas
de Ahorro, -las cooperativas de crédito y las sucursales de entidades de
crédito extranjeras publicar&n en la forma establecida en la norma quinta las -

informaciones siguientes:" (Sigue sin variacién)

So da nueva redaccién a la Gltima frase del primer pirrafo del apartado
23 :

"A estos efectos, la definicién de sector privado se corresponderd con
1a de "otros sectores residentes", contenida en la norma 7%. 7 da la Circular

4/1991, de 14 de junio, a las entidades de crédito”.

RORMA SEGUHDA.— Informacién sobre tipoh de interSs aplicados
Seé da nueva redacci6n a la primera frase del primer pirrafo:

nLos bancos, las cajas de ahorro, la Confederacién Espafiola de Cajas de
Ahorro, las sucursales de entidadea de crédito extranjeras y las sociedades
de créditc hipotecario remitirin al Banco de Espaiia, dentro de los quince
primeros dias de cada mes, informacién de los tipos medios de las operaciones
da crédito y depSsito en pesetas realizadas en Espafia, que hayan sido
iniciadas o renovadas el mes anterior". (Sigue sin variacidn)

RORMA TERCERR.— Tarifas de comisiones

. Ee afiade el sigulente apartado:

“] bis. Mo obstante lo establecido en el apertado 1:
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a) En los préstamos hipotecarios a interés varlable que puedan per
objeto de subrogacién o novacién en los términos previstos por la Ley 2/1994,
la comisién por cancelacién anticipada se ajustarf§ a lo dispuesto en el
artfculo 3 y en la Disposicién Adicional Primera de dicha Ley, no pudiendo
figurar en las tarifas comisiones guperiores al 1%.

b) En los préstamos hipotecarios sobre viviendas a que se refiere el
articulo 1 de la Orden de la Presidencia del Gobierno de 5 de mayo de 1994,
sobre transparencia de las condiciones financieras de los préstamos
hipotecarios (en lo sucesivo Orden sobre préstamos hipotecarios), la comigibn
de apertura, gue se devengarf una gola vez, englobari cualesquiera gastos de
estudio, de concesién o tramitacién del pr&atamo hipotecario u otros similares
inherentes a la actividad de la entidad prestamista ocasionada por la
concesisn del préstamo. En el caso de préstamos denominados en divisas, la
comisién de apertura incluir&, asimismo, cualquier comisién por cambio de
moneda correspondiente al desembolso inicial del préstamo.

Lap restantes comisiones y gastos repercutibles a cargo del prestatario,
que la entidad aplique sobre estos préptamos, deber&n responder a la
prestacién de un servicio espacifico distinto de la concesién o de la
administracién ordinaria del préstamo”. '

Se da nueva redaccifén al apartadé 4z

"4, Las tarifas se recogerin en un follaeto que se redactari de forma
clara, concreta y fdcilmente comprensible para la clientela, evitando la
inclusién de conceptos innecesarjos o irrelevantes.

) Las tarifas correspondientes a las actividades con valores, relacionadas
en el articulo 71 de la Ley 24/1988, de 28 de julio del Mercado de Valores,
ge incluirén en el folleto en epigrafes propios, separando dentro de alloa los
correspondientes a la Deuda Piiblica -en Anotaciones. Con independencia del
curso que proceda dar a dichos epigrafes a los efectos previstos en los
articulos 10 y 11 del Real Decreto 629/1993, de 3 de mayo, el Banco de Espafia

comprocbari la coheréncia formal de estos epigrafes con el restante contenido

del folleto.

cuando una operaci6n o contrato especifico pueda dar lugar a la
jcacién de comisiones o gastos incluidos en més de un epigrafe del folleto,

apl
ferencia cruzada con las restantes.

se establecer§ en cada uno de ellos la re

Los folletos se remitir&n por duplicado con todas sus hojas numeradas
y selladas al Banco de Espaifia, antes de su aplicacién, para que compruebe que
se cumplen 108 requisitos sefialados en este apartado. Los folletos se
entendersn conformes cuando hayan transcurrido quince dias contados a partir
de la recepcién, sin haber efectuado el Banco de Espafia ninguna manifestacidn

expresa, objecién o recomendacion al raespecto".

KORMA QUINTA.— Tablén de anuncios

Se da mueva redaccién a la letra f) y se afiade una nueva letra i):

"£} Referencia a la normativa que regula la transp,;arencia de las
operaciones bancarias y la proteccién de la clientela, y en partlcular a la

Orden, & la Orden sobre préstamos hipotecarics y a la presente Circular, todas
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ellas con sus fechas y las de los BOE en que se publicaron.

i) La existencia del folleto informativo 'gratuito sobre préstamos
hipotecarios, a que se refiere la Orden sobre préstamos hipotecarios, cuando
la entidad ofrezca talea operaciones".

KORMA SEXTA.- Entrega de documentos contractuales y de tarifas de comisiones
y normas de valoracifn

Se afiade el siguiente inciso a la letra a) del apzrtado 6)

*cuando el tipo de interés sea variable, ae egpecificari, de forma
precisa e inequivoca, la forma en que Be determinaré en cada momento".

.

Se afiade al spartado 7 actual, lo siguientes

wguando Be trate de los préatamos a que se refiere el articulo 6.2 de
la Orden sobre préstamos hipotecarios, las entidades dnicamente podrén
utilizar como Indices o tipos de referencia aquellos que cumplan las

gsiguientes condiciones:

a) Que no dependan exclusivamente de la propia entidad de crédito, ni
sean susceptiblea de influencia por ella en virtud de acuerdos o practicas
conscientemente paralelas con otras entidades. '

b) Que los datos gue sirvan de base al indice seah agregados de acuerdo

. con un procedimiento matemético objetivo.

Las entidades pondrfin la mixima diligencia en comunicar, con exactitud
y sin demora, las variaciones que se produzcan en los tipos de intexés™. ‘

En el apartado 8, se inserta el aiguieuté pérrafo entre el primero y el
segundo actuales:

"La comunicacién previa al cliente no serd precisa cuando se trate de
préstamos a tipo variable sujetos a la Orden sobre préstamos hipotecarios que
utilicen como referencia uno de los tipos de referencia oficiales, a que se
refiere el apartado 3 de la norma SEXTA BIS, Y el tipo aplicable al préstamo
se obtenga, bien afiadiendo al tipo de referencia un margen constante
(positivo, nule o negativo) expresado en puntos o fracciones de punto, bien
aplicando a aquél un determinado porcentaje".

Se afiade el siguiente apartados:

"12. En la escritura pGblica de préstamos a los que se refiere la Orden
sobre préstamos hipotecarios, figurarén las clSusulas financieras previstas
en el Anexo II de la misma, o las gue, en los supuestos excepcicnales a los
que ge refiere el articulo 6 de la Orden sobre préstamos hipotecarios, hayan
sido verificadas favorablemente por la Direccién General del Tesorc y Politica
Financiera. Estas cliusulas ge recogerfn con el mismo orden y contenido -
fijados en el citado Anexo, Y deberéin estar debidamente separadag de las
restantes cliusulas contractuales, 8in que estas Giltimas puedan desvirtuar su
contenido en perjuicio del prestatario. Dichas cliusulas financieras
gsustituirsn los requisitos de informacidn previstos en los apartadeos 6 y 11

de esta NOFMa.
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La TAE a que se refiere el apartado 10 figurard en la Clausula
Financiera 42 bis cuando los prestamos hipotecarios sean a tipo fijo. En los
restantes -préstamos hipotecarios a que se refiere la citada Orden, la TAE
figurar&, a efectos informativos, como anexo al contrato.

También sBe incluirf como anexo al contrato la tabla de pagos
correspondientes al primer periodo de interés de los préstamos hipotecarios
a tipo variable, o la cuota peribédica si todas son idénticas. La revisidn de
esas relaciones de pagos para los suceaivos periodos de interés se comunicara
al cliente junto con las actualizaciones del tipo para el periodo de que se
trate, o con la primera notificacién gque se dirija al cliente cuando, en
virtud de lo previsto en el apartado 8, no fuera necesario comunicar dichas

actualizaciones”. :
3¢ shade una DUSVA NOIMAal

"ORMA SEXTA BIS.- Préstamos hipotecarios

1. En las subrogaciones de préstamos hipotecarios reguladas por la Ley 2/19%4¢,
de 30 de marzo: ; -

a) La oferta vinculante a que se refiere el pirrafo segundo del articulo
2 de dicha Ley, se formulard por escrito, deberé ser firmada por representante
de la entidad y, salvo que medien circunstancias extraordinarias o ne
imputables a la entidad, tendr& un plazo de validez no inferior a diez dias
h&biles desde su fecha de entrega. Dicha oferta especificard las condiciones
financieras correspondientes a las clAusulas financieras que resulten de
aplicacién, de las recogidas en el Anexo IT de la Orden scbre préstamos
hipotecarios. La oferta vinculante incluird, cualquiera que sea la modalidad
del tipo de interés, la tasa anual equivalente de la operacifn, calculada
conforme a lo dispuesto en los apartados 2, 4.a) ¥y 6 de la norma Octava si

" bien, entre los conceptos de coste se incluirs, ademis, el importe estimado

de la comisién de cancelacién del préstamo objeto de subrogacidn.

b) Con la oferta vinculante, las entidades financieras a que se refiere
el pArrafo anterior informarén al cliente del coste efectiveo, correspondiente
al periocdo remanente, del préstamo en el que proyectan subrogarse. Este
célculo se realizarh conforme a lo dispuesto en los mencionados apartados 2,
4.2) vy 6 de la Norma Octava, si bien se tomarfin en cuenta exclusivamente

agquellos conceptos de coste que quedarian por pagar si la operacién siguiera
eu curso normal. ' : :

2, Las entidadea de crédito que'otorguen préstamos sujetos a la Orden sobre
préastamos hipotecarios deberdn realizar las acciones a que se refieren los
articulos 3, 4 y 5 de la misma, de acuerdo con las previsiones alli contenidas

y con las siguientes especificaciones:

a) El contenido minimo del folleto informativo a que se refiere el

' articulo 3 de la Orden serf el que figura en el Anexo VII.

b) Cuando la entidad concierte o efectie la tasacién del inmueble u otro
servicio que considere necesario, y dicho gasto sea por cuenta del cliente,
deber& indicar a 6&ste la identidad de ' los profesionales o entidades
peleccionados 2l efecto, asi como de su czpacidad de eleccibn cuando exista
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c¢) La entidad de crédito estari obligada a la devolucién inmediata de
lae provisiones de fondos que, en su caso, 88 hubieran pactado para gastos
preparatorios, en los términos previstos en el propio pacto o, en todo caso,
cuando asi lo solicite el cliente y hubiera transcurrido un mes desde la
presentacién de la solicitud, o desde que se hubiera completado la informacidn
requerida, sin que la entidad hublera denegado el préstamo o efectuado la

- oferta vinculante a que se refiere el articulo § de la Orden. Si el cliente

desistiese de su solicitud antes de transcurrido ese plazo, 'la entidad deberd
devolver aquella parte da la provisién a que se hubiese comprometido o, como

minimo, la que no hubiese utilizado.

3. A efectos de lo previsto en la Disposicién Adicional Segunda de la
Orden sobre préstamos hipotecarios, se consideran oficiales loa siguientes
indices o tipos de referencia, cuya definicién y forma de c&lculo ee recoge

en el Anexo VIII:.

a) Tipo medio de los préstamos hipotecarios a més de tres afios, para
- adquisicién de vivienda libre concedidos por los bancos.

b) Tipo medic de los préstamos hipotecarios a mas de txes afios para
adquisicidén de vivienda libre concedidos por las cajas de ahorro.

c) Tipo medio de los préstamos hipotecarios a mds de tres afios, para
adquisicién de vivienda libre concedidos por el conjunto de las
entidades de crédito.

d) Tipo activo de referencia de las cajas de ahorro.

e) Tipo de rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda
piiblica de plazo entre 2 y 6 afios.

£f) Tipo Interbancario a 1 afio (Mibor)

El Banco de Espafia dar& una difusidn adecuada a estos indices gque, en
todo caso, se publicarén, mensualmente, en el Boletin Oficial del Estado®.

NORMA OCTAVA: Coste y reandimiento efectivos de las operaciones

Se afiade al apartado 1 la sigulentae letra:

"e) Oferta vinculante a que se refiere el articulo 5 de la Orden sobre
préstamos hipotecarios. Cuande los préstamos se realicen a tipo variable,
dicho coste tendri efectog informativos, y se hard seguir de la expresidni
wyariari con las revisiones del tipo de interés"

Se afiade el siguiente pirrafo al apartado 33

"En los descubiertos en cuenta corriente o excedidos en cuenta de
crédito, los tipos de interés efectivos se calculardn aplicando el periodo de
liquidacién mis corto .entre los habitualmente practicados por la entidad en

gua descubiertos o excadidos®.

Se da2 mueve redacoifa sl apertado 6
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"En las operaciones a tipo de interés variable, el coste o rendimiento
efectivo a reflejar en la documentacidn contractual se calculari bajo el

supuesto tedrico de que el tipo de referencia inicial permanece constante,

durante toda la vida del crédito, en el Gltimo nivel conocido en €l momento

de celebraclidn del contrato.

Si se pactara un tipo dé interés fijo para clerto periodo inicial, se
tendra en cuenta en el cilculo, pero finicamente durante dicho periodo iniclal.
Excepcionalmente, si el tipo inicial se aplicara durante un plazo de diez afios

:0 mis, o durante la mitad o mis de la vida del contrato aplicéndose al menos

durante tres afios, en 2l célculo del coste o rendimiento efectivo Bb6lo se
tendr& en cuenta ese tipo inicial., Tal simplificacién deberi advertirse

adecuadamente™
Kormas decimoaéptima, decimottava y vigesimoséptima

La referencia a la antigua Ley de Procedimiento Administrativo a8

sustituye por la de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Ré&gimen Juridico

de las Administraciones Piblicas y del Procedimiento Administrativo comfin,
manteniendo inalterado el nGmero de log articulos.

DISPOSICION FIMAL

lLa presente circular entrari en vigor el dia de su publicacién en el
Boletin Oficial del Estado.

_ Las entidades ajustardn sus tarifas y la informacién a suministrar en
el tablén de anuncios & lo dispuesto en esta Circular antes dael 15 de

septiembre de 1994.

Madrid 22 de julioc de 1954

EL GOBERNADOR
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ANEXO VII

FO_LLE'I‘O INFORMATIVO SOBRE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
SUJETOS A LA ORDEN DEL MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA DE 5 DE MAYO DE 1994

Elementos minimos que contendrén los folletos sobrae los préstamos
hipotecarios a que se refiere el articulo 1 de la Orden sobre transparencia

de préstamos hipotecarios.

nes en la Orden y en la presente

lo 4.1 de la Orden scbre préstamos
carécter

Salvo lo dispuesto sobre comisio

Circular, y lo establecido en sl articu
hipotecarios, las restantes condiciones de este folleto tienen

orientativo y no vinculan a la entidad.

1. IDERTIFICACION DEL PRESTAND
Contendrd los siguientes datos:
- Denominacién comerclal

A

- Cuantia mixima del préstamo respecto al valor da tasacitn del
inmueble hipotecado.

- Moneda del préstamo, cuando sea digtinta de la peseta

2. PLAZOS
- plazo total del préstamo '

Plazo de carencia de amortizacién del principal

Periodicidad de los' pagos mensual/ trimestral/ aemestral/
anual/ otros) y sistema de amortizacién del principal (creciente/

constante/ decreciente/ otros) : . :

3. TIFO DE INTERES
- Modalidad del tipo de interés (fijo/variable)

- Tipo de inter&s nominal aplicable ({Indicacién orientativa,
mediante un intervalo, del tipo de interés nominal anual cuando
los préstamos sean a tipo fijo, o del margen sobre el indice de
referencia en caso de préstamos a tipo variable).

- Indice o tipo de referencia, en préstamos a iﬁterés variable

(identificacién del indice o tipo, eapecifiéando'ai se trata o no
de un indice de referencia oficial; fltimo valor disponible y

evolucién durante, al menos, los dos Gltimos afios naturales).

- plazo de revisifm del tipo de interés (primera revigién, ¥
periodicidad de las sucesivas revisiones) :
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- Tasa anual equivalente, con jndicacién del intervalo en el que

razonablemente puede moverss. En los préstamos a tipo variable
se acompafiard de la expresién " variari con las revisiones del

tipo de interés".

4, COMISIONES

Se indicaran cada una de las que resulten aplicables, el Gltimo nivel
comunicado al Banco de Espafia para cada una de ellas, su carécter
miximo y, optativamente, las menores previsiblemente aplicables:

~ Comisién de apeartura

ago de amortizacién anticipada,

- Cantidad o porcentaje que en ¢
ijo a la entidad prestamista,

deber& satisfacer el prestatar

distinguiendo, en su caso, entre amortizacién parcial y total.
— Otras comisiones
5. GASTOS A CARGO DEL PRESTATARIO
tados

- servicios prestados por la propla entidad de crédito o concer
por ella con terceros por cuenta del cliente:

. Se indicar&n los conceptos aplicables cuantificando de forma
orientativa cada uno de ellos. :

. Cuando los Bervicios no sean prestados por la entidad y #8e
facilite al cliente una seleccidn de profesionales o© entidades

- pusceptibles de prestarlos que incluya un nimero de ellos igual
o inferior a tres, se facilitarén las tarifas aplicables por cada
uno de ellos.

.. Be indicarfin los gastos que serén a carge del cliente, aun

cuando el pré&stamc no llegue a formalizarse.

. Se sefialard la forma y el momento en que lod gastos se cobrarén
o repercutirdn al cliente.

~ 'Servicics gue deben Ber contratados y abonados directa ¥y
obligatoriamente por el cliente (conceptos aplicables e importe

‘previsible de cada uno de ellos).

- Provisiones de fondos requeridas: régimen de aportaciones y momento
en que deberdn realizarse.

n de los conceptos aplicables y, de

- Impuestos y aranceles (indicacié
y el tipo

forma aproximada para cada uno de ellos, su base imponible
porcentual aplicable). :

6. IMPORTR DE LRS CUOTAS PERICDICAS

se proporcionard al solicitante, a titulo orientativo, una tabla de

cuotas periédicas, en funcién del plazo ¥y tipo de interés.
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AREXOQ VIIX

TIPOS DE REFERENCIA OFICIALES DEL MERCADD HIPOTECARIO:

DEFINICION Y FORMULA DE CALCULO

1. Pipo medioc de log préatamos hipdtecarioa a ma@ de tres afics de bancos

- Se define como la media simple de los tipos de interés medios
ponderados por los principales de las operaciones de préstamo con garantia
hipotecaria de plazo igual o superior a tres afios para adguiegicidn de vivienda

“libre que hayan sido iniciadas o renovadas en el mes al que se refiere el

indice por 21 conjunto de bancos.

Dichos'tipoq de interés medios ponderados serfn los tipos anuales
equivalentes declarados al banco de Eopafia para esos plazos por el colectivo
de bancos, de acuerdo con la Rorma SEGURDA.

- La f6rmula de cdlculo de dicho tipo seré: R

siendoi

I,= La media de tipos de interés medios ponderados del conjunto de
-‘bancos

- 4,= El tipo medio ponderado de los préstamos de cada banco

n= El ntimero de bancos declarantes

2. Tipo medio de los préetamos hipotecariop a mas de tres afios de cajas
de ahorro

- Se define como la media simple de loz tipos de imterés medios
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ponderados por los principales de las operaciones de préstamo con garantia
hipotecaria de plazo igual o Buperior a tres afios para adquisicién de vivienda
libre que hayan sido iniciadas o renovadas en el mee al gue se refiere el
indice por el conjunto de cajas de ahorro,

Dichos tipos de interés medios ponderados serin los tipes anuales
equivalentes declarados al banco de Espafia para ssos plazos por el colectivo
de cajas, de acuerdo con la Norma SEGUNDA.

-~ La ‘féz:mula de cilculo de dicho tipo seré:

Siendo:

I~ La media de tipos de interés medios ponderados del conjunto de
cajas de ahorro

icf El tipo medic ponderado de los pré&stamos de cada caja

n.# El nfimero de cajas declarantes

'3. Tipo medio de loe préstamos hipo.tacarios 2 mis de tres afios del
conjunto de entidades '

— Se define como la media sdimple de los tipos de inter&s medios
ponderados por loas principales de las operaciones de préstamo con garantia
hipotecaria de plazo igual o superior a tres afios para adquisicién de vivienda
libre, que hayan sido iniciadas o renovadas en el mes a que se refiere el
indice por loms bancos, las cajas de ahorros y las sociedades de crédito
hipotecario. i

Dichos tipos de interés medios ponderados serén los tipos anuales
equivalentes declarados al banco de Espafia para esos plazos por el colectivo
de bancos, cajas de ahorro y sociaedades de crédito hipotecario, de acuerdo con
la Norma SEGUNDA.

-La férmula de cidlculo de dicho tipo seri:

it 2 i+ B i,

Is=

nn, .,
Siendo:
I~ La media de los tipom de interés del conjunto de entidades
ib,. ig @ i,y = Loa tipoa de inter&s medlos ponderados de cada banco,
caja de ahorros y sociedad de crédito hipotecario,

respectivamente.

fye Ny ¥ A= El niimere de bancos, cajas de ahorros y sociedades de
crédito hipotecario declarantes.



