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Ndm. ref. reclamacion;

Estimado cliente;

Nos dirigimos a usted en respuesta & su reclamacion relativa a la devolucidn de los gastos de formalizacion de su operacin hipotecaria.

Al respecto, e Tribunal Supremo se pronencié sobre fa cldusuls de gastos de fas operaciones hipetecarias mediante su septencia e 23 de
diciernbre de 2015, declaranda abusivas aquellas tlausulas que imponen fa asuncién de todos los gastos de formalizacion de los préstamos
o crédilos hipotecarios a la parte prestataria,

Debemas clarificar que la sentencia no declara que todos los gastos deban ser asumidos por las entidades prestamistas, sine que el reparto
de gastos debe ser equitativo. Se entiende que serd equitativo ei reparto que traslade al cliente |os gastos que esté obligado a soportar de
acilerdo cen la normativa y/o que se realicen en su interés.

Bor ello, la nulidad del pacto de gastos conlizva la expulsion de la cldusula del contrato pero no implica ef reembolso de los gestos que el
cliente haya satisfecho a terceros (notario, registrador, gestoria, stc.). En ausencia de pacto, es necesario realizar un reparto equitativo,
analizando a qué parte corresponderia aborar diches gastos segdn lo que establecen fas normas imperativas que resuitan de aplicacitn yfo
en interés de qué parte se realizan los actos que generan dichas gastos.

A continuacion pormenorizamos los gastos que se derjvan de una operacidn hipotecaria:

{a} Gastos notariales y registrales necesarios para la vilida constitucion de la hipoteca. En un préstamo hipotecario, el
prestatario se obfiga a constituir una hipoteca sobre un inmueble de sy propiedad para poder obtener el préstamo. Por tanto, guien debe
sopartar los gastos necesarios para eumplir con su obiigacion es el propio prestatario, que debe asumir el costa de los aranceles notariales
y registrales nesesarios para el cumplimiento de las obligaciongs que asuime.

La norma Sexta del Anexo  del Real Decreto 1426/1988, de 17 noviembre, por el que se aproeba ef Arancel de los Notarios, establece que

“[a obligacidn de pago de los derechos corresponderd a los que fiubiersn requerida Ta prestacicn de THCIONSS 0 108 seivicios el Notarlo™™ "~

y, 8N su caso, 2 los interesados segdn las normas sustantivas y fiscales, y si fueren varios, a todos elfos solidariamente”. Segiin las normas
fiscales, e iateresado en ef otorgamiento y posterior inscripcién da la operacitn es el prestatario, que ademds es el raquirente da aste
servicio, al ser a su instancia v solicitud por la que se constituye el préstamo hipotecario para cuya constitucion e inscripcidn es necasario el
otorgantiento de Ja citada escritura publica.

Adicionalmente, el Consejo General del Hotariado se pronuncia al respecta indicando que o exfste ninguna disposicidn legal que impute
el Arancel Notarial al prestamista. For tanto, su atribucidn por pacto al prestataria no plantea dificuitad ni forma parte de la lista negra
establecida por la Ley Genaral de Defensa de Consumidores y Usuarios”.

(b) Impuesto de Actas Juridicos Bocumentados [AJD). Ef articulo 68 del vigente Reglamento del Impuesto de Transmisiones
Patrimoniales recoge exprasamente que el pago def impuesto de AJD an los préstamos hipotecarios correspende al prestatario, lo cual ha
sido confirnady en reiteradas ocasiones por la Sala de lo Contencioso dei Tribunat Supremo, competente para intarpretar fa normativa fiscal,
ast como por el Tribunal Constitucional,

{c) Gastes de gestion y tramitacidn de fa escritura y de los impuestos, Esta gasto coiresponde al prestatario por tratarse de
servicios accesorios solicitades para facilitar el cumpiimiento de sus obligacionas {canstitucién de hipoteca y pago de las impusstos).
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En un sentido acorde a lo sxpuesto se pronuncian, entie atras, la Sentencia de l2 Audiencia Provingial de Pontevedra de 19/01/2016 o de
7/04/2016, 0 la Sentercia del Juzgado de 19 instancia nim. 11 de Oviedo de 13/12/201G, absolviendo a las entidadas financieras de reintegrar at
cliente las cantidades necesarias para la formatizacian del préstame y gue ahonaron en su dia los prestatarios,

{#) Gastos de tasacidn. F informe de tasacin es un instrumentn necesario para calcuiar el Himite maximo del importe de la financiacidn
hipotacaria que el cliente solicita. Permite estimar et valor de! inmueble y. por tanto, cancretar el importe del préstamo que el cliente ha solicitado
8n si propio interés.

£l ciiente tiene & derecho de elegir el profesional encargado de sealizar el informe de tasacidn & impenérselo a la entidad financiera, que na podra
negarse a aceptarlo, siempre que la tasacion esté certificada por un tasador homologado de conformidad con lo previste en la legislacion vigents
ralaliva al mercado hipotecario.

il

Al respecto, la actual noymativa del mercado hipotecario sefiala que “Las entidades de crédito, incluso aquelias que dispongan de Seivicios
propias de tasacion, estardn obligadas a aceplar cualquier tasacion de un bien aportada por el cliente, siempre que sea certificada por un tasador
homalogada de conformidad con lo previsto en fa presente Ley y no esté caducad seqtin fo dispuesto legalmente, y ailo sin perjuicio de que 12
entidad de crédito pueda realizar las comprobaciones que estime pertinentes, de las que en ningdn taso podr reperoutir su costs al cliente que
aporte la ceriificacion”.,
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Asimismo, la Guia de Acceso al Préstamo Hipetecario publicada por el Barco de Esparia establece que “En cualquier caso, si, una ver realizada
fa tasacion {que habré pagado ef ciiente), no se alcanza un acuerdo con esa entidad para fa concesidn del préstamo, &l banco estd obligado a
entregar ef original del informa da tasacion [...J, de modo que pueda aprovecharse, siendo entregado en cualguier otra entidad con fa que se
negocie el préstamo @ continuacicn”.

.a tasacion es, por tanto, un decumento necesario para formaiizar la solicitud de hipoteca, que puede encazgar directaments el cliente al
profesionat que elija y que, ea cualquier caso, perienece y aprovecha &l cliente, tanto si la hipoteca se formaliza como si se deniega, pudiendo
hacer uso ¢e la misma en posteriores ocasiones.

En consecuencia, es el cliente, a quien sirve de provecho ef documento de tasacién, el Gnico obligado al page del profesional que fa reafiza.

Finalmente, debemos destacar que en todos astos cases no se trata de cantidadas coliradas por CaixaBank, sino por terceros (tasador, Hacienda,
registro, notario o gestorfas), por lo que no procederia fa devolucién por parte de CaixaBank de cantidades que ao ha cabrado,

Par todo Jo anterior, famentamos comunicarle que no padamos atender su reciamacitn.

£n caso de disconformidad con esta resolucion, puede planisar su reclamacién ante ef Banco de Espaiia, Departamento de Conducta e Marcado
y Reclamaciones, dosnicifiado en C/ Alcald, 48 - 78014 Madrid,

S otro particular, reciba un cordial saludo.
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Ignacio Para

— L T
De: natificaciones-bbva@bbva.com
Enviado el: jueves, 6 de abril de 2017 10:09
Para:
Asunto: Reclamaciones BBVA

6 de abril de 2017

Referencia: 2827286
Préstamo: 0182 9046 0083 00000000000300

Estimado/a

Con relacién al préstamo hipotecario del que es usted titular y en cuya
escritura se encontraba una clausula que regulaba los gastos dei
préstamo hipotecario, le indicamos |o siguiente:

| a clausula de gastos de su escritura no ha sido declarada nula por el
Tribunal Supremo. El Tribunal Supremo se ha pronunciado sobre la
citada clausula en operaciones de personas fisicas y consumidores,
quedando, por tanto, excluidas, las operaciones de personas juridicas y
de personas fisicas que tengan finalidad profesional, encontrandose
usted en uno de estos casos.

Sin perjuicio de lo anterior, en ningtin caso la declaracion judicial de
nulidad de esta clausula supone que el Banco tenga que asumir de
manera automatica tales gastos ya que, con caracter previo es preciso
analizar las condiciones concretas de las obligaciones asumidas por las
partes en cada relacion contractual y sus particulares circunstancias, asi
como la atribucién de los gastos que puedan establecer nuestras leyes
a falta de pacto expreso.

De conformidad con lo anterior, lamentamos no poder atender su
peticién, debiendo estar las partes a las condiciones contractuales
acordadas y formalizadas ante fedatario publico en la escritura de
préstamo hipotecario.

No obstante, si usted no esta conforme con esta resolucion puede
acudir al Departamento de Conducta de Mercado y Reclamaciones de
Banco de Espafia desde la recepcion de esta carta. En cumplimiento de
la Orden ECC/2502/2012, de 16 de noviembre, le remitimos el
formulario de presentacién ante dicho Organismo.

El Departamento de Conducta de Mercado y Reclamaciones de Banco
1




de Espafa concluira sobre si considera que la entidad reclamada se
aparté de las buenas practicas financieras, pero, en ningtin caso podra
pronunciarse sobre el caracter abusivo de la clausula, la existencia de
cualquier eventual vicio en el consentimiento prestado, o bien, la
declaracion de nulidad de un contrato o de algunas de sus clausulas.

Igualmente ese servicio no serd competente para valorar, decidir, ni
pronunciarse sobre los posibles dafios y perjuicios gue se hayan podido
ocasionar a los clientes y usuarios de los servicios financieros. Dichas
cuestiones deberan ser planteadas, de estimario oportuno el
reclamante, y quedaran a lo que puedan resolver, en su caso, los
Tribunales de Justicia.

Confiando en haber podido aclarar la situacion planteada, quedamos,
por nuestra parte, como siempre, a su disposicién para resolver
cualquier cuestion adicional que necesite trasladarnos, pudiendo
dirigirse nuevamente a nosotros.

Atentamente,

Servicio de Atencion al Cliente
Grupo BBVA

014841

Cpera y consuita en:

BBVA Contigo bhva.es BBVA Apps Red de cajergs Linea BBVA
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Este mensaje ha sido enviado por un sistema automatico. No es preciso responder directamente a este email.

Por motivos de seguridad, las claves son secretas y tnicamente deben ser conocidas por el propietario. En ninglin caso BBVA
solicitard por correo electrénico informacion de claves de bbva.es o de tarjetas de crédito. Se recomienda comprobar siempre [a
direccion que aparece en la barra de navegacion. Para mas informacién sobre seguridad, consultar: "Aspectos relativos a la
seguridad”.

Este mensaje, incluide cualquier archive adjunto, pertenece de manera exclusiva al ambito de la comunicacion privada entre el
Banco y el Cliente destinatario, pudiendo contener informacién confidencial y sujeta af secreto bancario. En caso de haber recibido
este mensaje por etror, se habilitan las sigulentes vias para comunicarlo: bhva.gs, @bbvaresponde, llamando al 90218 18 18
(+34 913 74 73 68 para [lamadas desde el extranjero) o acudiendo a una de nuestras oficinas.

Asimismo, informames de que la distribucion, copia o ulilizacién de este mensaje, asi como de cualquier archivo adjunto al mismo,
estan prohibidas por la ley, sea cual sea su finalidad.




