Criterios de Buenas Practicas
PRESTAMOS HIPOTECARIOS
Comisiones

Los clientes y entidades fijan libremente las caoniss aplicables a sus operaciones,
teniendo en cuenta que las comisiones respondesarvigios solicitados o aceptados

por un cliente y obedeceran a servicios prestadasgastos habidos. En préstamos
hipotecarios, ademas, el cobro se ajustara a faiaones pactadas, exceptuando de la
libertad de pacto tan solo algunas comisionesidafera determinadas comisiones por
cancelacion anticipada. Las mas frecuentes coquasel Servicio de Reclamaciones

del Banco de Espafia (en adelante: el Serviciohcaeatra son:

A. Comision de apertura:

Durante la vigencia de la Circular del Banco de dBsp8/1990, se aplicaba esta
comision en los préstamos hipotecarios para adifistde viviendas simultaneamente
a la de estudio y a la de cambio de divisas entgimés de esa naturaleza, lo que
suponia vulnerar dicha norma. También se aplicaba eomision en los casos de
novacion modificativa con ampliacion de capitalpreoel importe novado, lo que

también motivaba informe desfavorable del Servidaxo que supondria duplicar una
comision que ya se liquido por el servicio de apartal conceder el préstamo.

B. Comision por novacion modificativa y por ampliagn del plazo del préstamo:
Remunera los tramites por la modificacion del coidie del contrato y el analisis de
riesgos que ello puede implicar. Si las modificae® versan sobre la ampliacion del
plazo del préstamo, la entidad puede como maximeiljle una comision de
modificacion de hasta el 0,1% del capital pendidetamortizar.

C. Comision por emision de certificado de cancelamm econdmica de la deuda y
cancelacion registral de la hipoteca:

El Servicio considera que, sobre la base de dmdrena y acorde con criterios de
buenas practicas bancarias, las entidades no pumatear importe alguno por la
emision de un certificado de cancelacion econordeda deuda ni, alternativamente,
por su comparecencia —de algin apoderado- en a@ardaso de que la declaracion de
cancelacion de deuda se incorpore a escrituragaubli

En todo caso, los clientes pueden llevar a cabotiésites necesarios para la
cancelacion registral de la hipoteca tras obteaeceltificacion de haber pagado la
deuda. De ello se desprende que las entidadespssdtan este servicio, y por tanto
cobrar por él, si el interesado se lo solicita espmente —sea el titular del préstamo o la
persona interesada en ello-.

La comision remuneraria la preparacion de los decios para que la entidad sea
quien haga las gestiones y tramites para cancagd@stralmente la hipoteca. No puede
conceptuarse como servicio entregar al clienteoluchentacion justificativa de haber
pagado el préstamo (una carta o certificado esestdo) ni tampoco que un empleado
de la entidad se desplace al notario sefialado Ipdreate para levantar escritura de
cancelacion de deuda.

Habitualmente, las reclamaciones en este camparve® el cobro de dicha comision
por el certificado o por el citado desplazamieatmque también las hay por no haber



informado debidamente al interesado antes de cédbr@mision y/o gastos, o por no
acreditar contar con la autorizacion del clientemargarle esas comisiones.

D. Comisiones y compensaciones aplicables por la artizacion anticipada o
cancelacién del préstamo o crédito hipotecario:

Se suele reclamar por la aplicacion de comisisnpgriores a los limites establecidos
por la normativa en vigor para los préstamos oitmgdormalizados antes del 9 de
diciembre de 2007 —fecha de entrada en vigor deyad1/2007-; asi como por la falta
de claridad y transparencia a la hora de informbBursgprestatarios sobre el coste, en
términos de compensacion por riesgo de tipo deéstea pagar por la cancelacion
anticipada de préstamos formalizados desde la fadiada.

E. Comision por cancelacién anticipada:
Hay que analizar la procedencia de la comisioncderalo con la normativa en vigor y
el porcentaje aplicado.

I. Las reglas para los préstamos a interés fijcedados antes del 9/12/2007 son las
que siguen:

mSi se pacta amortizacion anticipada sin fijar cadnisno procede cobro alguno.

mSi se ha pactado comision, esa sera la pactadaoldtante, en operaciones
subrogatorias de importe inicial inferior a 240.483€ (40 millones de pesetas) con la
finalidad de convertir el tipo fijo en variable, €996 el Gobierno emiti6 una
Declaracion recomendando que las entidades apticadantariamente una comision
limite del 2,5% por la cancelacion anticipada) $ip® fijo se convertia en variable.
mPara los concertados a partir del 9 de diciembr20@, a los que fuera aplicable la
Ley 41/2007 de reforma del mercado hipotecarialetee tener en cuenta el régimen de
compensacion por desistimiento y/o riesgo de tpmterés.

Il. Para los préstamos a interés variable concestadn anterioridad al 27 de abril de
2003 —fecha de entrada en vigor del Real Decreyd?{2003-:

a. En caso de cancelacion de anticipada subragator
mSi se ha pactado amortizacion anticipada sin @iganision, no puede cobrarse nada
por ella.
mSi se ha pactado amortizacion anticipada iguaferior al 1%, se percibe la pactada.
mEn el resto de casos, la comision méaxima sera el 1%

b. En caso de cancelacidon anticipada no subragator
mSi se pacta cancelacion anticipada sin fijar camisno puede cobrarse ésta.
mSi la comision pactada es igual o inferior al 1&psrcibira la pactada.
mEn el resto de casos, aunque esté pactada una,@agomision maxima sera el 1%.

[ll.Para los préstamos a interés variable concesgamtre el 27.04.2003 y el 9.12.2007:
a. En caso de cancelacion anticipada subrogatoria:

mSi se ha pactado amortizacién anticipada sin ¢ijanision, no puede cobrarse.

mSi se pacta una comision igual o inferior al 0,5%a la pactada.

mEn el resto de casos, la entidad tan solo pod@dhienna comision maxima del 0,5%.

Ahora bien, si la entidad demuestra la existeneiarddafio econdémico que no implique

la mera pérdida de ganancias, podra reclamarlo.



b.En caso de cancelacion anticipada no subrogatori
m Si se pacta la amortizacidon anticipada sin fi@nision, nada puede percibirse.
mSi se ha pactado una comision igual o inferior%l 1a comision a percibir sera la
pactada.
mEn el resto de casos, la comision méxima sera el 1%

IV. Para los préstamos o créditos hipotecarios &imados a partir del 9.12.2007 -la
hipoteca recae sobre una vivienda y el prestagwipersona fisica o juridica (si ésta
tributa por el régimen fiscal de empresas de re@udimension)- no puede cobrarse
comision por cancelacién anticipada, pero si —d&arepactado- comision por

desistimiento y/o compensacion por riesgo de tpoterés.

a. Compensacion por desistimiento:
En cancelaciones subrogatorias y no subrogataatses o parciales, si esta pactada, a
no ser que se hubiera pactado otra inferior en cago se aplicaria esa, la comision no
podra ser superior:
m- al 0,5% del capital amortizado anticipadamentgesproduce en los cinco primeros
afos de vida de la operacion;
m- al 0,25% si es después de esos cinco primeras afio

b. Compensacion por riesgo de tipo de interésYate Ley 41/2007):
No habra derecho a percibirla si la cancelaciompregluce dentro de un periodo de
revision de tipos de interés cuya duracion pactadaigual o inferior a doce meses. En
el resto de casos, la compensacion sera la pagtdeldendera si genera una ganancia o
una pérdida de capital a la entidad. Para elloréhgbe ver la diferencia, positiva o
negativa, entre el capital pendiente en el momeetda cancelacion anticipada y el
valor de mercado del préstamo, visto éste comarteasdel valor actual de las cuotas
pendientes de pago hasta la siguiente revisiotiptede interés, y del valor actual del
capital pendiente que quedaria en el momento deMsion de no producirse la
cancelacion anticipada.
La entidad no puede percibirla si la cancelacidnpdéstamo genera una ganancia de
capital a su favor.
El criterio al respecto del Servicio de Reclamaegres que una entidad diligente de la
entidad le exige acreditar haber informado a sentdi del coste previamente a la
cancelacion, asi como probar de igual modo qudecuisa pérdida de capital igual o
mayor que el importe de la compensacion adeudada.

F. Comisién por subrogacion de deudor:

Se aplica, si esta pactada, en los casos de gehiamueble hipotecado asumiendo el
adquirente la deuda hipotecaria, siendo frecuantd easo de compraventa al promotor
de viviendas nuevas. No hay que confundirla concdanision de cancelacion
subrogatoria, que se aplica a un supuesto bientdigtambio de acreedor).

G. Comision en cuenta vinculada a préstamo. Sustition de la misma por otra via

de pago:

Es frecuente que la gestion de un préstamo higatese lleve a cabo a través de una
cuenta asociada a aquel, cuenta en la que se adeadasiones y sobre la que se



plantean dudas acerca de la posibilidad o no deetatas y realizar los pagos por otras
vias o canales.

Tradicionalmente el Servicio mantuvo que no comwesfa a los clientes soportar
comisiones por mantenimiento/administracién, si lasentas se mantenian
exclusivamente para abonar intereses de un depdsttar servicio a un préstamo
hipotecario, en una cuenta abierta por imposici®dadentidad y por tanto en interés
suyo.

Posteriormente, la Orden EHA/2899/2011, estableqide las entidades que

comercialicen servicios bancarios vinculados aretet otro servicio, deben informar

al interesado de la posibilidad o no de contragaiacservicio de modo independiente y
del coste que corresponde a cada servicio. La @ir&f2012 del Banco de Espafa
establece que cuando la apertura de una cuentdlsgatoria para el cliente, sus gastos
de mantenimiento no podran ser modificados unaateznte por la entidad, siempre
que se utilice exclusivamente para ese fin.

A tenor de lo anterior, el criterio del Servicio g@se en los préstamos formalizados
después de la entrada en vigor de la normativadraa, o en aquellos modificados tras
esa fecha, se puede cobrar esa comision de marmgatorraungue la cuenta se use tan
solo para la gestion del préstamo- si antes sennifcal cliente de la exigencia de

contratar la cuenta; que se informe de la partecdsie total que corresponde a ese
mantenimiento; que contratacién y coste se recejael contrato; y que su coste no
pueda ser modificado por la entidad a lo largo pigstamo. En los préstamos

anteriores, se mantiene el tradicional criterioSkalvicio, plasmado al comienzo de este
apartado, dado que esos préstamos no tienen t@rtagias como los mas recientes.

Sobre la posibilidad de dar de baja la cuenta, é&hajoe atender lo recogido en la
escritura y, a partir de ella, valorar el manteem® o no de la cuenta a tenor de lo
recogido en las obligaciones y derechos de laega8i el contrato no contiene la
obligacion de tener abierta la cuenta, el prestasaria libre para decidir si mantiene la
domiciliacion de los recibos en la entidad presséano la cambia a otra, cancelando la
cuenta.



