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CONTRATOS DE CRÉDITO INMOBILIARIO  
Proyecto de Ley reguladora de los contratos de crédito inmobiliario  

  (BOCG Congreso de los Diputados, Serie A, núm.  12-1, de 17 de noviembre de 
2017) 

► Tramitación parlamentaria 

 
La Mesa del Congreso de los Diputados, en su reunión de 14 de noviembre de 
2017, acordó, en relación con este Proyecto de Ley, encomendar su 
aprobación con competencia legislativa plena, conforme a los artículos 148 del 
Reglamento, a la Comisión de Economía, Industria y Competitividad. Viene 
acompañado de los documentos siguientes: 

Memoria del análisis de impacto normativo 

Dictamen del Consejo de Estado 

El Proyecto de Ley comienza con una Exposición de motivos, que hace 
referencia a los contenidos del Proyecto de Ley, que consta de 47 artículos, 
nueve disposiciones adicionales, cinco disposiciones transitorias, una 
disposición derogatoria y doce disposiciones finales. Está estructurado en  
cuatro capítulos: 
 

Capítulo I. Recoge las disposiciones generales (Objeto, ámbito de aplicación y 
carácter irrenunciable de los derechos que reconoce la Ley para los 
prestatarios (arts. 1 a 3) 

 
Capítulo II. Contiene las normas de transpartencia y de conducta que imponen 

obligaciones a los operadores, cpmpletando y mejorando la regulación 
vigente. 

Sección 1ª. Disposiciones generales (arts. 4 a13) 
Sección 2ª. Normas de conducta (arts. 14 a 19) 
Seccion 3ª. Forma, ejecución y resolución (arts. 20 a 23) 

 
Capítulo III. Régimen jurídico de los intermediarios de crédito inmobiliario, sus 

representantes y prestamistas inmobiliarios: 
Sección 1ª. Principios generales (arts. 24 y 25) 
Sección 2ª. Intermediarios de crédito inmobiliario (arts. 26 a 36) 
Seccion 3ª. Representantes designados de los intermediarios de crédito 

inmobiliario (arts. 37 a 41) 
Sección 4ª. Prestamistas inmobiliarios (arts. 42 y 43) 
 

      Capítulo IV. Régimen sancionador (arts. 44 a 47) 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   

TOMO I 

 
 PROYECTO DE LEY 

 DOCUMENTACIÓN QUE 
ACOMPAÑA AL PROYECTO DE LEY 

  DOCUMENTACIÓN ESPAÑOLA 
 Constitución Española 
 Legislación citada 
 Legislación derogada 
 

TOMO II 
 
 Documentos comparativos: 
legislación vigente y propuestas de 
modificación 
 Dcoumentación complementaria: 
Jurisprudencia 

 UNIÓN EUROPEA 
 Legislación 
 Jurisprudencia 

 DOCUMENTACIÓN EXTRANJERA 
o Bélgica 
o Francia 
o Irlanda 
o Italia 
o Portugal 

 

 ESTUDIOS 

 Selección de libros 
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El proyecto de ley tiene dos objetivos fundamentales. Por un lado, se incorpora 
parcialmente al ordenamiento jurídico el régimen de protección previsto en la 

Directiva 2014/17/UE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 4 de 
febrero de 2014, sobre los contratos de crédito celebrados con los 
consumidores par bienes muebles de uso residencial y por la que se modifican 

las Directivas 2008/48/CE y 2013/36/UE y el Reglamento (UE) nº 
1093/2010. Y, por otro lado, se introducen una serie de previsiones con la 
finalidad de portencia la seguridad jurídica, la transparencia y el equilibrio entre 
las partes en los contratos de préstamo o crédito con garantía inmobiliaria.  
 
En las disposiciones finales primera a octava se propone, respectivamente,  
la modificación de las siguientes leyes: 
 

Decreto de 8 de febrero de 1946 por el que se aprueba la nueva redacción oficial 
de la Ley Hipotecaria →Véase texto comparativo 
 

Ley 7/1998, de 13 de abril, sobre condiciones generales de la contratación →Véase 
texto comparativo 
 

Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil →Texto que propone el Proyecto 
Ley reguladora de los contratos de crédito inmobiliario →Véase texto comparativo 
 

Ley 14/2000, de 29 de diciembre, de Medidas fiscales, administrativas y del orden 
social →Véase texto comparativo 
 

Ley 44/2002, de 22 de noviembre, de Medidas de Reforma del Sistema Financiero 
→Véase texto comparativo  
 

Real Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre, por el que se aprueba el 
texto refundido de la Ley General para la Defensa de los Consumidores y usuarios y 
otras leyes complementarias →Véase texto comparativo 
 

Ley 2/2009, de 31 de marzo, por la que se regula la contratación de los 
consumidores de préstamos o créditos hipotecarios y de servicios de intermediación 
para la celebración de contratos de préstamo o crédito →Véase texto comparativo 
 

 Ley 10/2014, de 26 de julio, de ordenación, supervisión y solvencia de entidades 
de crédito →Véase texto comparativo 

 

La Disposición final novena (Título competencial) menciona lo establecido en 
el artículo 149.1 6ª, 8ª, 11ª y 13ª de la Constitución española. 
 
La Disposición final undécima se refiere al Desarrollo reglamentario, 
estableciendo que el Gobierno podrá dictar las disposiciones necesarias para el 
desarrollo de esta Ley. 
 
La Disposición final duodécima establece la entrada en vigor al día siguiente 
de su publicación en el B.O.E, con la salvedad de los artículos 16, 17, 19 y el 
Capítulo III, que entrarán en vigor a los tres meses de su publicación en el 
B.O.E, con el objetivo de poder realizar las adaptaciones en los sistemas y 
procedimientos necesarios para su efectiva implantación. 
 
 
 

— 

 
ENLACES DE INTERÉS 
 

Unión europea 
 

 
 
 
 

 
 
 

 
 
 

 

Derechos de los consumidores de productos 

y servicios financieros 
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La Disposición derogatoria única, se refiere al artículo 6  de la Ley 1/2013, 
de 14 de mayo, de medidas para reforzar la protección a los deudores 
hipotecarios, reestructuración de deuda y alquiler social, y cuantas 
disposiciones de igual o inferior rango se opongan a lo dispuesto en la presente 
Ley. 
 
El Proyecto de Ley contiene referencias a diferentes textos legislativos vigentes, 
que aparecen recogidos en el INDICE-Legislación citada.  
 
Como complemento a esta información se han seleccionado cinco ESTUDIOS: 
el trabajo de Edmundo Rodríguez Achutegui sobre el anteproyecto de ley 

reguladora de contratos de crédito inmobiliario ( Revista Aranzadi Doctrinal, 
n. 10, 2017); el de Ricardo Cabanas  también sobre el anteproyecto del Ley 

desde el punto de vista de un notario ( Diario La Ley, n. 9047, 22 de sept., de 

2017); el de Esther Arroyo Amayuelas sobre la Directiva 2014/17/UE ( Indret: 
revista para el análisis del Derecho, n. 2, abril 2017); el de Klaus Jochen Albiez 
Dohrman, sobre cuestiones concretas de los contratos de crédito para la 

adquisición de bienes inmuebles de uso residencial ( Revista de Derecho 
Privado, n. 3, mayo-junio 2016); y, finalmente, el de Pilar Álvarez Olalla, sobre 

algunos aspectos concretos del anteproyecto de ley ( Revista doctrinal 
Aranzadi Civil-Mercantil, n. 10, 2016). 
 
Para la sección de DOCUMENTACIÓN EXTRANJERA se ha seleccionado 
información de cinco países: Bélgica, Francia, Irlanda, Italia y Portugal. 

Bélgica transpuso la Directiva 2014/17/UE en abril de 2016 mediante la Loi 
portant modification e insertion de dispositionsd en matière de crédit à la 
consommation et de crédit hypothécaire dans plusiers libres du Code de 

Droit económique. La Ley ha introducido importantes cambios en el Libro 
VII de  su Código de Derecho económico, cuyo texto consolidado también se 
incluye.  

En Francia son tres los textos que se han adoptado para la transposición de 

esta Directiva. En primer lugar la Ordonnance no 2016-351 du 25 mars 
2016 sur les contrats de crédit aux consommateurs relatifs aux biens 
immobiliers à usage d’habitation, que contiene las modificaciones 
introducidas en la parte legislativa del Code de la consommation y del Code 
monétaire et financier tras la transposición. 

En aplicación de las disposiciones de esta Ordonnance, se aprobó mayo de 

2016 el Décret no 2016-607 du 13 mai 2016 portant sur les contrats de 
crédit immobilier aux consommateurs relatifs aux biens immobiliers à usage 
d’habitation, que adaptaba la parte reglamentaria de ambos códigos. 

Finalmente, unos días después, se aprobó el Décret no 2016-622 du 19 
mai 2016 portant transposition de la directive 2014/17/UE du Parlement 
européen et du Conseil du 4 février 2014 sur les contrats de crédit aux 
consommateurs relatifs aux biens immobiliers à usage résidentiel et 
modifiant les directives 2008/48/CE et 2013/36/UE et le règlement (UE) no 
1093/2010.  

España 
 

Dirección General de los registros y 
del Notariado 

 
 

 
Banco de España 

 
 
 
 

Comisión Nacional del Mercado de 
Valores 

 
 
 
 
 

Colegio de Registradores 

 
 
 
 

Asociación de la Mediación, 
Aseguradoras de Entidades 

Financieras 

 
 
 
 
 
 
 

http://www.mjusticia.gob.es/cs/Satellite/Portal/es/ministerio/organigrama/subsecretaria/direccion-general-registros
https://www.bde.es/bde/es/
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http://www.registradores.org/
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http://www.congreso.es/docu/docum/ddocum/dosieres/sleg/legislatura_12/spl_12/pdfs/22.pdf
http://www.congreso.es/docu/docum/ddocum/dosieres/sleg/legislatura_12/spl_12/pdfs/23.pdf
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Con este Decreto se completaba la transposición de la Directiva 2014/37/UE, 
centrándose, entre otros aspectos en las competencias profesionales exigibles 
a los intermediarios de crédito en materia de crédito inmobiliario. 

Irlanda, llevó a cabo la transposición de la Directiva objeto de este Proyecto 

de Ley mediante el Statutory Instrument European Union (Consumer 
Mortgage Credit Agreements) Regulations 2016, en cuya Nota explicativa 
final se detalla la estructura y los diferentes apartados de la disposición. 

Italia también llevó a cabo la transposición en el 2016, mediante el Decreto 
Legislativo 21 aprile 2016, n. 72, que modificaba el Texto único bancario, 
insertando un nuevo capítulo dedicado a los contratos de créditos inmobiliarios. 

Acompaña al Decreto legislativo un breve documento del Banco de Italia, 
Normativa secondaria di attuazione della Direttiva mutui (MCD).  

Finaliza esta sección con Portugal, cuya transposición, al igual que en 

Francia, se ha llevado a cabo mediante tres disposiciones: el Decreto-Lei 

74-A/2017 de 23 de Junio; la Lei nº 46-A/2017, de 5 de julio, que 
autorizaba al Gobierno a regular el acceso a la actividad de los intermediarios 

de crédito y, finalmente, el Decreto-Lei nº 81-C/2017, que establecía el 
régimen jurídico de los requisitos de acceso a esta actividad. 

ÍNDICE 
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Legislación derogada 

 Artículo 6 de la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la 
protección de los deudores hipotecarios, reestructuración de deuda y 
alquiler social 

Documentos comparativos: textos vigentes y propuestas
modificación 

 Decreto de 8 de febrero de 1946 por el que se aprueba la nueva 
redacción oficial de la Ley Hipotecaria→ Véase texto comparativo 

 Ley 7/1998, de 13 de abril, sobre condiciones generales de la 
contratación →Véase texto comparativo 

 Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil→ Véase texto 
comparativo  

 Ley 14/2000, de 29 de diciembre, de Medidas fiscales, administrativas 
y del orden social→ Véase texto comparativo 

 Ley 44/2002, de 22 de noviembre, de Medidas de Reforma del Sistema 
Financiero→ Véase texto comparativo 

 Real Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre, por el que se 
aprueba el texto refundido de la Ley General para la Defensa de los 
Consumidores y usuarios y otras leyes complementarias→  Véase texto 
comparativo 

 Ley 2/2009, de 31 de marzo, por la que se regula la contratación de los 
consumidores de préstamos o créditos hipotecarios y de servicios de 
intermediación para la celebración de contratos de préstamo o crédito→ 
Véase texto comparativo 

 Ley 10/2014, de 26 de julio, de ordenación, supervisión y solvencia de 
entidades de crédito→ Véase texto comparativo 

 

Documentación complementaria: Jurisprudencia 

 Tribunal Supremo. Sala de lo Civil, Sentencia 364/2016, de 3 de junio 

Tribunal Supremo. Sala de lo Civil, Sentencia 705/2015, de 23 de 
diciembre 

 Tribunal Supremo. Sala de lo Civil, Sentencia 265/2015, de 22 de abril 

 
UNIÓN EUROPEA 

 
Legislación citada 

 Directiva 2014/17/UE del Parlamento Europeo y del Consejo de 4 de 
febrero de 2014 sobre los contratos de crédito celebrados con los 
consumidores para bienes inmuebles de uso residencial y por la que se 
modifican las Directivas 2008/48/CE y 2013/36/UE y el Reglamento (UE) n o 
1093/2010 (Texto pertinente a efectos del EEE)  Reglamento (UE) n o 952/2013 
del Parlamento Europeo y del Consejo de 9 de octubre de 2013 por el que se 
establece el código aduanero de la Unión (refundición)   
 

 

 
 
 

 
 

EBA Consumer Trends Report 

28 June 2017 
 
 

 
Mortgage Credit Directive  

Tymothy Edmonds 

Briefing Paper. House of Commons 

Library, January 2016 
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http://www.congreso.es/docu/docum/ddocum/dosieres/sleg/legislatura_12/spl_12/pdfs/54.pdf
http://www.congreso.es/docu/docum/ddocum/dosieres/sleg/legislatura_12/spl_12/pdfs/4.pdf
http://www.congreso.es/docu/docum/ddocum/dosieres/sleg/legislatura_12/spl_12/pdfs/58.pdf
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 Reglamento (UE) No 1093/2010 del Parlamento Europeo y el Consejo 
de 24 de noviembre de 2010 por el que se crea una Autoridad Europea de 
Supervisión (Autoridad Bancaria Europea), se modifica la Decisión no 
716/2009/CE y se deroga la Decisión 2009/78/CE de la Comisión 
 
Jurisprudencia 

 Sentencia del Tribunal de Justicia (Sala Primera) de 29 de octubre de 
2015 (petición de decisión prejudicial planteada por el Juzgado de Primera 
Instancia no 4 de Martorell — Barcelona) — BBVA, S. A., anteriormente Unnim 
Banc, S.A./Pedro Peñalva López, Clara López Durán, Diego Fernández Gabarro 
(Asunto C-8/14 

 Sentencia del Tribunal de Justicia (Sala Primera) de 26 de enero de 
2017 * «Procedimiento prejudicial — Directiva 93/13/CEE — Contratos 
celebrados entre profesionales y consumidores — Cláusulas abusivas — 
Contratos de préstamo hipotecario — Procedimiento de ejecución de un bien 
hipotecado — Plazo de preclusión — Función de los tribunales nacionales — 
Fuerza de cosa juzgada».  Asunto C-421/14 
 

DOCUMENTACIÓN EXTRANJERA 

 

Bélgica 

22 avril 2016. Loi portant modification et insertion de dispositions en 
matière de crédit à la consommation et de crédit hypothécaire dans 
plusiers libres du Code de droit économique 

 Code de droit économique de 28 février 2013. Mise à jour au 06/10/2017 

Francia 

 Ordonnance nº 2016-351 du 25 mars 2016 sur les contrats de crédit aux 
consommateurs relatifs aux biens immobilieres à úsage d’habitation 

 Décret nº 2016-607 du 13 mai 2016 portant sur les contrats de credit 
immobilier aux consommateurs relatifs aux biens immobilieres à úsage 
d’habitation 

 Décret nº 2016-622 du 19 mai 2016 portant transpositition de la 
directive 2014/17/UE du parlement européen et du Conseil du 4 février 2014 
sur les contrats de crédit aux consommateurs relatifs aux biens immobilieres à 
úsage résidentiel et modifiant les directives 2008/48/CE et 2013/36/UE et le 
règlement (UE) nº 1093/2010 

Irlanda 

 European Union (Consumer Mortgage Credit Agreements) Regulations 
2016. S.I Nº 142 of 2016 

 

 

 

 
 
 

 
Catálogo de la Biblioteca del 
Congreso de los Diputados 

Selección de libros 
 
Hacia un nuevo modelo de mercado 

hipotecario / María Ángeles Alcalá Díaz 
directora ; María Ángeles Alcalá Díaz ... [et 
al.].-- Madrid : Dykinson, D.L. 2014. -- 233 
p. 

      CD 107389 
 
Moreno García, Lucía. 

Cláusulas suelo y control de transparencia : 
tratamiento sustantivo y procesal / Lucía 
Moreno García ; prólogo de Juan Ignacio 
Peinado Gracia.-- Madrid : Marcial Pons, 
2015. -- 209 p. 
CD 026002 

 
 El préstamo hipotecario y el mercado del 

crédito en la Unión Europea / dirección Mª de 
la Sierra Flores Doña, José Tomás Raga Gil ; 
coordinación Carmen Callejo Rodríguez, Ana 
Isabel Berrocal  Lanzarot ; Ana Isabel Berrocal 
Lanzarot ... [et al.].-- Madrid : Dykinson, 2016. -
- 667 p. 
CD 109551 

 
La protección del consumidor en los créditos 

hipotecarios : (Directiva 2014/17/UE) / Silvia 
Díaz Alabart directora ; Mª Patricia Represa 
Polo coordinadora ; Mª Teresa Álvarez Moreno 
... [et al.].-- 1ª ed.-- Madrid : Reus, 2015. -- 358 
p. 
CD 108189 
 

Tenas Alós, Miguel Ángel. 
Préstamo para compra de vivienda y 
vinculación de ambos contratos /Miguel Ángel 
Tenas Alós ; prólogo Mª Ángeles Parra Lucán.-
- 1ª ed.-- Madrid : Reus, 2017. -- 534 p. 
CD 112200 

 
 

 Esta selección de libros puede estar 
actualizada o ampliada en el apartado 

Leyes en tramitación del Catálogo de la 
Biblioteca 

 
(Catálogo    Enlaces bibliográficos    

Leyes en tramitación) 
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http://www.congreso.es/docu/docum/ddocum/dosieres/sleg/legislatura_12/spl_12/pdfs/23.pdf
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Italia 

Decreto Legislativo 21 aprile 2016, n. 72. Attuazione della direttiva 
2014/17/UE, in merito ai contratti di credito ai consumatori  elativi a beni immobili
residenziali nonche' modifiche e integrazioni del titolo VI-bis del decreto legislativo 
1° settembre 1993, n. 385, sulla disciplina degli agenti in attivita' finanziaria e dei
mediatori creditizi e del decreto legislativo 13 agosto 2010, n. 141 

Normativa secondaria di attuazione della Direttiva mutui (MCD). Relazione 
sull´analisi d´ impatto. Banca d´Ítalia. Agosto 2016 

Portugal 

 Decreto-Lei nº 74-A/2017. Transpõe parcialmente a Diretiva 2014/17/UE, 
relativa a contratos de crédito aos consumidores para imóveis destinados a
habitação 

 Lei nº 46-A/2017. Autoriza o Governo a regular o acesso e o exercício da
atividade de intermediário de crédito e da prestação de serviços de
consultoria relativamente a contratos de crédito, transpondo a Diretiva
2014/17/UE, do Parlamento Europeu e do Conselho, de 4 de fevereiro de 2014,
relativa aos contratos de crédito aos consumidores para imóveis de habitação 

 Decreto-Lei nº 81-B/2017. Aprova o regime jurídico que establece os 
requisitos de acceso e de exercicio da attividade de intermediário de crédito 
e da prestação de serviços de consultoria, transpondo parcialmente a Diretiva 
2014/17/UE 

ESTUDIOS 

 Algunas consideraciones sobre el anteproyecto de ley reguladora de
contratos de crédito inmobiliario / Edmundo Rodríguez Achútegui. En: Revista 
Aranzadi Doctrinal. – N.10 (2017) 

 Cuatro anotaciones de un notario perplejo al anteproyecto de ley
reguladora de los contratos de crédito inmobiliario/ Ricardo Cabanas.  En: 
Diario La Ley.  –  N.9047,  22 sept. 2017. 

 La Directiva 2014/17/UE sobre los contratos de crédito con consumidores
para bienes inmuebles de uso residencial / Esther Arroyo Amayuelas. En: Indret: 
revista para el análisis del Derecho.- N.2, abril 2017 

 Opciones legales para la trasposición pendiente de la Directiva
2014/17/UE y cuestiones concretas de los contratos de crédito para la 
adquisición de bienes inmuebles de uso residencial/ Klaus Jochen Albiez 
Dohrmann. En: Revista de Derecho Privado. – N. 3 , mayo-Jun. 2016,  pp.3-72 

 Algunos aspectos del anteproyecto de ley XX/2016 reguladora de los
contratos de crédito inmobiliario: ámbito de aplicación y normas de
transparencia/ Pilar Álvarez Olalla. –En : Revista doctrinal Aranzadi Civil-Mercantil. 
N. 10 (2016) 
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