¢, Quée gastos hipotecarios debe pagar el
consumidor y cuales el banco? (El Pais,

28-02-2018)

El Supremo despeja la duda sobre quien ha de pagat impuesto de
actos documentados, el importe mas elevado de lafara
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Una vez ganada la batalla de las clausulas swsldpotecados libran ahora la cruzada
delos llamados "gastos hipotecarios"y en ella es primordial saber si entre los que los
consumidores pueden recuperar esta el importe leéade de la factura: el impuesto
por firmar. El Tribunal Supremo acaba de haceripahina sentencia que dice que el
pago del impuesto de actos juridicos documentaoimesponde a los prestatarios, esto

es, a los consumidores.



¢,De qué gastos estamos hablando?

Los gastos que se generan por formalizar la firmaud préstamo hipotecario son
diversos. Hasta ahora, quien solicita un préstaimmmaco ha tenido que abonar, sin

pestafiear, los siguientes:

« Tasacion: Valoracion que de la vivienda que vamos a compj@,nos impone
el banco para otorgar el préstamo.

« Notaria: entre el 0,1 % y el 0,5 % del capital de la hipate

+ Registro de la Propiedad:sobre el 0,2% o menos, del importe concedido.

« Gestoria: Lo que cobra el gestor (normalmente impuesto pdrsaaco) por
tramitar los documentos.

« Impuesto de Actos Juridicos Documentadosun impuesto que depende de
cada Comunidad Autonoma y que supone la cantidasl gokbsa a devolver.

Puede ir entre un 0% vy el 1,5 % del importe cordeedi
Impuesto de Actos Juridicos Documentados: ¢a cuentiel consumidor?

Este impuesto grava determinados documentos rlesamercantiles, entre ellos las
escrituras del préstamo hipotecario. La cuota gsoucentaje del importe del préstamo,
y se gestiona por las comunidades auténomas. Pedemcontrar Comunidades
auténomas que aplican un tipo del 0,5 por cientoccdladrid, o 0,1 por ciento en
comunidades como la valenciana para la viviendaitdedb(el tipo general, sin
bonificacion, es del 1,5%). Tras la sentencia dadanocer hoyla duda se ha resuelto

y deja claro que este importe se asume por los ptatarios. La Unica cantidad que se
reparte entre banco y firmante es el valor del temwtarial, que suele ser de unos 0,15

euros por pagina, segun informa el Consejo Gedetallotariado.

El montante del impuesto es la parte mas "juggsags si los restantes gastos pueden
ascender, de media en unos 1.000 euros, el imppestie superar los 3.000 euros. Su
reclamacion ante los tribunales supone un negawiativo para muchos despachos,

especializados en temas de consumo y banca.



El tema del Impuesto y quién debe pagarlo es elegteba dando mas problemas.El
Supremo mantenia posiciones encontradas. Miemti@ala de lo Civil considera que es
abusivo que el banco imponga su pago al comprddofala de lo Contencioso-
administrativo aplica la ley del impuesto paraméir que quien debe pagar este tributo
es el que firma la hipoteca. Ahora, la Sala deildl 6a confirmado este Ultimo criterio,

que deja desolados a millones de consumidores.
Tasacion, Notaria, Registro y gestoria: a cuenta teanco

La devolucion de los gastos originados por la fésadel inmueble, la minuta del
notario, aranceles del registrador y lo que coargelstoria del banco no ofrece dudas.
Se tratan de gastos que deben soportar la entidadciera y no el consumidor.
Tradicionalmente los bancos han cargado estos tegpal comprador de la vivienda sin
ningun tipo de negociacion. El Tribunal Supremo sidera abusiva esta practica y
contraria a la normativa que protege a los consorag] por lo que, si los reclamas a
tiempo, puedes recuperarlos. Antes de acudir iilmmales es conveniente reclamar al

banco para poder aportar dicha reclamacién ertuaafademanda.
Clausulas suelo

La lucha de los consumidores de banca frente abosos en el pago de los gastos
hipotecarios ha venido a sumarse a los éxitos miutenfrente a otras clausulas

abusivas, como las clausulas suelo, las de venuinénticipado y el IRPH.

Los bancos venian imponiendo al cliente un tipinterés limite en algunas hipotecas,

aungue el indice de referencia (el Euribor) siguajando, la llamada "cladsula suelo”.

La sentencia del Tribunal Supremo de 9 de mayo0d& @eclaré nulas este tipo de
clausulas, por ser abusivas para el consumidolf mas tarde la justicia europea, en
diciembre de 2016, aclar6é los efectos de la nulidkjiando clara la posibilidad de
reclamar el importe de todos los intereses pagadiebidamente desde la fecha en que

se firmo el préstamo.



Clausula de vencimiento anticipado

Esta clausula supone que el banco puegutar la hipoteca con una sola
mensualidad impagada El Tribunal Supremo indicO su abusividad, pers lo

problemas no se solucionaron.

El Tribunal de la Union Europea, en una sentenei@mkero de 2017 aclaro6 las pautas
gue debian seguir los jueces para declarar silGnauta como ésta puede ser 0 no nula,

teniendo en cuenta la duracién y cuantia del présta

El Proyecto de Ley de Crédito Inmobiliario, que deberia aprobarse urgentemente,
debe aclarar la cuestién una vez por todas. Erselistablecen los criterios para que la

clausula de vencimiento anticipado sea considétadal" y no abusiva.

Para poder ejecutar, ademas de existir impago,ndep& del momento en la vida del
préstamo en que se produce el impago (al prinabfinal) y el montante que queda

pendiente.

Clausula IRPH

Algunos préstamos hipotecarios aplican los tiposnterés, tomando como referencia
no el Euribor (la mayoria), sino undice especial creado por los bancosel IRPH-

gue es claramente superior al Euribor.

Al contrario que la clausula suelo o la de vencamaeanticipado, esta clausula IRPH

sido avalada por el Supremo.

El Alto Tribunal dio la razén a los bancos, al edler que se trata de un indice oficial
utilizado por diversas entidades financieras eno$eitas, y que cualquier consumidor
medio, y normalmente atento, puede conocerlo. SejlBupremo, su inclusion en

lugar del Euribor no supone falta de transparelygmmr tanto no es abusivo.

Sin embargono esté todo dicho, un Juzgado de Barcelona ha Iedo el asunto al

Tribunal Europeo, pues son mas de 1.500.000 los afectados poclastula.



