POR MENOS DE 2.000 EUROS NO COMPENSA RECLAMAR

¢ Te compensa reclamar los gastos
hipotecarios? Haz cuentas (El
Confidencial, 2-03-2018)

El TS ha fallado a favor de los bancos y ha sentaado
que el impuesto de actos juridicos documentados
(ADJ), que representa el grueso de dichos gastoshe
asumirlos el cliente

La OCU insta a reclamar la devolucidon de los gasip®tecarios por clausulas
suelo
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En diciembre de 2015, dlribunal Supremaleclaré como abusivas las clausulas
con las que algunos bancos, como el Popular y i/BBan estado imponiendo a
los cliente el pago dedos los gastode formalizacion de las hipotecas. Unos gastos
gue, al menos en parte, deberian ser asumido®pbamhcos Esta misma semana,
el Alto Tribunal ha fallado a favor de los bangpobha sentenciado que el impuesto
de actos juridicos documentados (ADJ), que reptaselngrueso de dichos gastos,
debe asumirlos el cliente.
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Esta decision va a impedir que se produzca un @huge reclamaciones contra la
banca, a diferencia de lo que sucedié con las glasssuelo ya que, una vez
excluido el AJD, el importe final de las cantidades reclamar son lo

suficientemente bajas como para que al hipotecado l&@ compense,

econdmicamente hablado, llevar al banco a juicios labogados calculan que
solamente las reclamaciones a partir de 2.000 ewsagtan rentables.

¢, Qué gastos se derivan de una hipoteca?

.- Gestoria Suele imponerla el banco, si bien no todos losgaldos coinciden en
gue se pueda reclamar este gasto, puesto que eoasidjue no es necesaria la
gestoria para registrar la hipoteca.

.- Notario. Antes de llegar al registro, la escritura de lpokeca, como de la
vivienda, se firma ante notario.

.- Registro de la Propiedad donde se registra la hipoteca.
.- El Impuesto de Actos Juridicos Documentados (AJD)

.- Tasacion de la vivienda Este gasto es necesario para que nos concedan la
hipoteca. No obstante, el banco no puede imponesiadora.

Estos gastos varian segun la Comunidad Auténonemtidad bancaria y el afio de
constitucion de la hipoteca. "Pero, aproximadamesgean unos 3.000 euros en un
préstamo hipotecario de 150.000 euros o unos 2.e00€no de 90.000 euros",

calculan desde Arriaga Asociados. Ademas, a todtasecantidades habria que
sumar los intereses que hayan devengado.

Tal y como insisten los abogados, los gastoeatariay registro correspondientes
a lahipotecadeben correr a cuenta del banco por ser este efibamio de que el
contrato se formalice en escritura publica y serite en el registro. Hay que



tener en cuenta que para que hipoteca exista y tenga efectos juridicos es
necesario que esté inscrita en el Registro dedpiBdad.

¢, Qué papeles hay que presentar?

Para poder reclamar lagmstos de formalizacion de hipotegaos interesados en
recuperar su dinero necesitan la siguiente docuacent:

- Copia de la escritura del préstamo hipotecarioque debi6 facilitarles el banco
cuando tramitd la inscripcion de la escritura. Easa@ de no disponer de ella,
podran dirigirse a la notaria donde firmaronpeéstamo hipotecarioy solicitar
una copia.

- Facturas de notaria, registro, gestoriaLa gestoria o la entidad bancaria entrega
estas facturas una vez han tramitadgoréstamo hipotecaria En caso de no
disponer de las facturas, podran dirigirse a ldogés que tramitd el préstamo y
pedir copia de todas las facturas. Si la gestooianguardado copia de todos los
documentos, entonces deberan pedirlos de manergidandl a la notaria, al
registro y a la gestoria.

Habitualmente todos estos gastos aparecen grahdiosl de las escrituras de la
hipoteca.

¢, Qué pasos hay que seqguir para reclamar?

Los abogados recomiendan realizar upamera reclamacion a la entidad
bancaria de caractextrajudicial . El cliente debera realizar un escrito solicitando
la devoluciéon de las cantidadesentregarla en la sucursal bancaria y guardar una
copia sellada por el banco. En caso de que no smndat la reclamacion
extrajudicial y el cliente quiera recuperar su dmealebera acudir a Ma judicial.

¢, Qué pasa cuando se cancela la hipoteca?

Atendiendo a los argumentos que utilizab@rédunal Supremo en la sentencia del
23 de diciembre de 2015, los gastos de canceladi@n una hipoteca
corresponderian, segun los abogados, al clientesporél el interesado en la
cancelacion registral de la hipotecay, por tanto, no habria base para reclamarlos.

¢, Cuanto tiempo hay para reclamar?

Segun los abogados, kbusividad de la clausulaconlleva la nulidad de pleno
derecho de la misma y, por tanto, su imprescrifpidd. Es decir, no hay limite
temporal para iniciar la reclamacion.



