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Nim. Ref. reclamacidén: 8-

Estimada clienta:

Nos dirigimos a usted en respuesta a su reclamacién, la
cual puede dividirse en dos pretensiones esenciales: 1la
primera, relativa a la declaracién de la nulidad de las
clausulas de comisiones de reclamacién de impagados, asi
como la devolucidén de los importes cobrados; y la segunda,
relativa a la devolucién de los gastos de formalizaciédn de
sus dos operaciones hipotecarias junto con la comisién de
apertura.

En primer lugar, y en relacién a las cl&usulas cuestionadas
en su reclamacidén, procede indicarle que las mismas fueron
resultado de un acuerdo expreso entre las partes, y
pactadas dentro del régimen legal vigente en el momento de
la suscripcién de 1la operacién hipotecaria, siendo 1los
tribunales de justicia los tlnicos competentes para declarar
la nulidad. ©No obstante, procedemos a realizar 1las
siguientes consideraciones respecto a la validez y a la
aplicacién de las mismas por CaixaBank:

COMISIONES DE RECLAMACION DE IMPAGADOS: Respecto a su
solicitud de que 1le sean devueltas las cantidades
satisfechas en aplicacién de la comisién de gestién de
impagados, nos complace comunicarle que no nos consta que
se le haya cobrado ninguna cuantia por dicho concepto
durante 1los dos afios inmediatamente anteriores a 1la
interposicién de su reclamacién, de conformidad con el
plazo de prescripcién previsto por el articulo 4 del
Reglamento para 1la defensa del «cliente de CaixaBank.
Asimismo, trasladarle que el adeudo de comisiones por
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reclamacién de cuota impagada tiene por objeto 1la
recuperacioén de los costes que debe soportar esta entidad
como consecuencia de las reclamaciones necesarias para la
recuperacién de dichos saldos, por lo que remunera un
servicio prestado por la misma.

En relacidén a la solicitud de devolucién de los gastos de
formalizacién de sus dos operaciones hipotecarias, como
usted ya sabe, el Tribunal Supremo se pronuncié sobre la
clausula de gastos de las operaciones hipotecarias mediante
su sentencia de 23 de diciembre de 2015, declarando
abusivas aquellas cl&ausulas que imponen la asuncién de
todos los gastos de formalizacién de 1los préstamos o
créditos hipotecarios a la parte prestataria.

Debemos clarificar que la sentencia no declara que todos
los gastos deban ser asumidos por las entidades
prestamistas, sino que el reparto de gastos debe ser
equitativo. Se entiende que sera equitativo el reparto que
traslade al cliente los gastos que esté obligado a soportar
de acuerdo con la normativa y/o que se realicen en su
interés.

Por ello, 1la nulidad del pacto de gastos conlleva 1la
expulsidén de la clausula del contrato pero no implica el
reembolso de los gastos que el cliente haya satisfecho a
terceros (notario, registrador, gestoria, = o a8 [ En
ausencia de pacto, es necesario realizar un reparto
equitativo, analizando a qué parte corresponderia abonar
dichos gastos segin lo que establecen las normas
imperativas que resultan de aplicacién y/o en interés dge
qué parte se realizan los actos que generan dichos gastos.

A continuacién pormenorizamos los gastos que se derivan de
una operacién hipotecaria:

(A) Gastos notariales vy registrales necesarios para la
valida constitucién de 1la hipoteca. En una operacién
hipotecaria, el prestatario se obliga a constituir una
hipoteca sobre un inmueble de su propiedad para poder
obtener el préstamo o crédito. Asimismo, es de interés del
prestatario la constitucién de la hipoteca a fin de obtener
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financiacién en condiciones econdémicas mas beneficiosas que
las de una operacién con garantia personal.

Por tanto, quien debe soportar los gastos necesarios para
cumplir con su obligacién es el propio prestatario, que
debe asumir el coste de los aranceles notariales vy
registrales necesarios para el cumplimiento de 1las
obligaciones que asume.

La norma Sexta del Anexo IT del Real Decreto 1426/1989, de
17 noviembre, por el que se aprueba el Arancel de los
Notarios, establece que "La obligacién de pago de los
derechos corresponderd a los que hubieren requerido Ia
brestacion de funciones o Jlos servicios del Notario Y., en
Su caso, a los Iinteresados segun las normas sustantivas y
fiscales, v s1 fueren varios, a todos ellos
solidariamente” . Segin las normas fiscales, el interesado
en el otorgamiento y posterior inscripcién de 1a operacién
es el prestatario, que ademis es el requirente de este
servicio, al ser a su instancia y solicitud por 1a que se
constituye la operacién hipotecaria para Cuya constitucién
e inscripcién es necesario el otorgamiento de 1la citada
escritura piblica.

Adicionalmente, el Consejo General del Notariado se
pronuncia al respecto indicando que "no existe ninguna
disposicién legal que Impute el Arancel Notarial al
prestamista. Por tanto, su atribucién por pacto al
prestatario no plantea dificultad ni forma parte de Ila
lista negra establecida bor la Ley General de Defensa de
Consumidores y Usuarios”.

Asimismo, le recordamos que, de conformidad con 1o
establecido en el Reglamento Notarial, el derecho a 1a
eleccidén libre del notario corresponde al cliente y no a 1la
entidad financiera, por lo que el pago del profesional
designado corresponde a la parte que libremente 1lo escoge.
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(B) Impuesto de Actos Juridicos Documentados (AJD). E1
articulo 68 del vigente Reglamento del Impuesto de
Transmisiones Patrimoniales recoge expresamente que el pago
del impuesto de AJD en 1los préstamos hipotecarios
corresponde al prestatario, lo cual ha sido confirmado en
reiteradas ocasiones por la Sala de lo Contencioso del
Tribunal Supremo, competente para interpretar la normativa
fiscal, asi como por el Tribunal Constitucional.

Por otra parte, debe tener en cuenta que precisamente
porque el sujeto pasivo del AJD es el Prestatario, 1las
bonificaciones o reducciones aplicables al tipo impositivo
aplicable al citado impuesto por las distintas Comunidades
Autdénomas atienden al hecho, dnica y exclusivamente, de que
el obligado al pago es el prestatario. Ninguna explicacidén
tendria aplicar reduccién al tipo impositivo establecido a
nivel general en funcién de 1las circunstancias personales
del prestatario (respecto de su nivel de renta, de si
padece discapacidad, de si se trata de su vivienda
habitual, de su edad, etc.) si el obligado al pago del
citado impuesto fuera el prestamista. Todas estas
previsiones normativas se explican dnica Y exclusivamente
porque el sujeto pasivo del AJD es legalmente el
prestatario.

(C) Gastos de gestién y tramitacidén de la escritura y de
los impuestos. Este gasto corresponde al prestatario por
tratarse de servicios accesorios solicitados para
facilitarle el cumplimiento de sus obligaciones
(constitucién de hipoteca y pago de los impuestos).

Asimismo, el <cliente tiene el derecho de elegir el
profesional encargado de 1la gestidén y tramitacién de 1a
escritura siendo la relacién entre el Prestatario y 1la
gestoria un mandato del cual CaixaBank es ajena. Por ello,
el pago de 1los servicios que presta el profesional en
virtud del mandato recibido debe ser satisfecho por el
cliente que es quien solicité dichos servicios.
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En conclusidén, todos los pagos a los que nos hemos referido
(gastos de notaria, registro, AJD y gestoria) se refieren a
cantidades que no han sido cobradas por CaixaBank, sino por
terceros (Hacienda, registro, notario o gestorias), por lo
que no procederia la devolucién por parte de CaixaBank de
ninguna de estas cantidades que, como se ha indicado, no ha
cobrado.

En un sentido acorde a 1lo expuesto se pronuncian, entre
otras, la Sentencia de 1la Audiencia Provincial de
Pontevedra de 19/01/2016 o de 7/04/2016, o la Sentencia del
Juzgado de 1* instancia nGm. 11 de Oviedo de 13/12/201s6,
absolviendo a las entidades financieras de reintegrar al
cliente las cantidades necesarias para la formalizacién del
préstamo y que abonaron en su dia los prestatarios a
terceros distintos de CaixaBank.

(D) Comisién de apertura: En cuanto a la comisién de
apertura a la que también hace alusién en su
reclamacién, le informamos que se trata de una comisién
que corresponde percibir a CaixaBank, Y que tiene como
finalidad resarcir a la entidad de los gastos en los que ha
incurrido para el estudio de la concesién de la operacién a
la que se refiere su reclamacién. Por este motivo, el cobro
de esta comisién es procedente, pues retribuye 1la
prestacién de un servicio efectivo, y resulta ajustada al
marco legal vigente, apareciendo la misma eén la Orden de 5
de mayo de 1994 sobre transparencia de las condiciones
financieras de los préstamos hipotecarios, asi como en 1a
Circular 5/2012, de 27 de junio, del Banco de Espafia, a
entidades de crédito y proveedores de servicios de pago,
sobre transparencia de los servicios bancarios y
responsabilidad en la concesién de préstamo.

Asimismo, al haber transcurrido el plazo de dos afos
establecido por el articulo 15.1 e) del Reglamento para 1la
Defensa del cliente de CaixaBank, procede a 1la inadmisién
de la reclamacién.
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Adicionalmente al anilisis realizado sobre cada uno de los
gastos a los que se refiere su reclamacidn, cabe indicar
que tanto la Orden de 5 de mayo de 1994 sobre transparencia
de las condiciones financieras de los  préstamos
hipotecarios como la Orden EHA/2899/2011, de 28 de octubre,
de Transparencia y proteccién del cliente de servicios
bancarios, contienen previsiones normativas relativas a 1la
asuncién por el prestatario de los costes vy gastos
derivados de la formalizacién de la operacién hipotecaria.
En concreto la Orden EHA/2899/2011 establece gque el cialculo
de la TAE de la operacién, servira para determinar el coste
total del crédito para el cliente, incluidos los gastos que
éste deberia asumir para su formalizacién.

Por todo lo anterior, lamentamos comunicarle que no podemos
atender su reclamacién.

En caso de disconformidad con esta decisién, puede plantear
Su reclamacién ante el Banco de Espafia, Departamento de
Conducta de Mercado y Reclamaciones C/ Alcala, 48 - 28014
Madrid.

Reciba un cordial saludo.

Titular del Servicio de Atencidén al Cliente
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