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Reclamacion de los gastos

hipotecarios: hasta elgl4 de abrilde
2024 (y puede que mas alla)

En las ultimas semanas han circulado todo tipo de noticias vy
comentarios en relacion con el plazo para que los consumidores
puedan reclamar la devolucion de los gastos de formalizacion de sus
préstamos hipotecarios.

Desde el Despacho, conflamos en que esta breve entrada ayude a
nuestros clientes a entender mejor la cuestidén para la mejor defensa
de sus derechos.

Breve resumen de la cuestidon: la abusividad de la clausula de
atribucion de gastos de formalizaciéon del préstamo hipotecario

En el aino 2015, el Tribunal Supremo dicté sentencia por la que se
declaraba abusiva y, por tanto nula, la clausula de los préstamos
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hipotecarios por la que los bancos obligaban a los consumidores al
pago de todos los gastos de formalizacion de las hipotecas (“gastos
hipotecarios”).

Fue el primer hito de toda una serie de resoluciones del Tribunal
Supremo y del Tribunal de Justicia de la Union Europea en la que se
fueron concretando los gastos que los consumidores no deberian
haber soportado y, por tanto, en qué casos las clausulas eran
abusivas y nulas.

Tras este proceso, es evidente que los consumidores pueden
reclamar los siguientes gastos hipotecarios:

- Comision de apertura
- 50% de los gastos notariales

- 100% de los gastos de Registro de la Propiedad, Gestoria y
Tasacion

A las cantidades vinculadas a esos conceptos, los consumidores
pueden reclamar, logicamente, los correspondientes intereses
legales desde el momento en que realizaron el abono al banco en la
fecha de formalizacion de sus préstamos hipotecarios.

¢ Cual es la polémica sobre el plazo?
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En 2021, el Tribunal Supremo elevd cuestion prejudicial al Tribunal
de Justicia de la Union Europea en relacién con el plazo de que
disponen los consumidores para la reclamacion de los gastos
hipotecarios planteandole tres tesis posibles.

El Tribunal Superior de Justicia de la Unién Europea aun no habia
resuelto la cuestion prejudicial a finales del ano 2023, lo que ha
generado serias dudas en muchos consumidores (y operadores
juridicos) sobre si todavia era posible reclamar gastos hipotecarios
después del 31 de diciembre de 2023.

Las dudas surgen a partir de las tesis que el Tribunal Supremo le
planted al Tribunal Superior de Justicia:

- La primera y es la que siempre hemos mantenido desde el
Despacho en todos los procesos judiciales mantenidos hasta
la fecha, es la mas garantista con los consumidores: el plazo
de la accion de nulidad de la clausula es imprescriptible y el
plazo de la accion de restitucion de cantidades derivada de la
declaraciéon de dicha nulidad es de 5 afos que deben
computarse desde la sentencia que anule dicha clausula.

Teniendo en cuenta que la nulidad y la restitucion se dirimiran
habitualmente en el mismo proceso, no habra prescripciéon del
derecho del consumidor a reclamar las cantidades.

- La segunda son menos tuitivas con el consumidor y no son
juridicamente correctas a nuestro entender, como mas
adelante argumentaremos.
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En la segunda de las tesis se plantea que, en realidad, el
consumidor gozaba del plazo de 5 anos para reclamar los
gastos hipotecarios desde que el Tribunal Supremo dictase la
Sentencia de 23 de enero de 2019.

De esta forma, en plazo se habria agotado el 23 de enero de
2024 y se extenderia por la suspension de los plazos de
prescripcion durante el Estado de Alarma del afio 2020 hasta
el 14 de abril de 2024.

Y en la tercera de la tesis, ese plazo correria desde las
Sentencias del Tribunal Superior de Justicia de 9 de julioy 16
de julio de 2020 que resolvian sobre los plazos de prescripcion.

De esta otra forma y teniendo en cuenta la suspension de
plazos operada por el Estado de Alarma del ano 2020, el plazo
se extenderia hasta julio de 2025.

Ambas tesis (22 y 3% son menos tuitivas con el consumidor
porque fijan una fecha limite concreta para el ejercicio de sus
derechos.

Sin embargo, no estamos en desacuerdo porque establezcan
una limitacién temporal, sino porque lo hacen, a nuestro
entender, partiendo de una tesis juridica incorrecta.
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La accién de restitucion de cada consumidor individualmente
considerado, no parte directamente de las resoluciones
judiciales que han sentado doctrina sobre la abusividad y
nulidad de las clausulas por las que se les cobraron los gastos
hipotecarios.

El consumidor no puede ejercitar directamente esa accién de
restitucion, sino que previamente (aunque sea en el mismo
proceso) debe ejercitar una accién individual de nulidad de la
clausula de su contrato de préstamo hipotecario y sélo cuando
el Juez declara dicha nulidad, surge el derecho concreto a la
restitucion de cantidades.

Teniendo este punto claro, como es claro que la accion de
nulidad frente a las clausulas abusivas es imprescriptible, el
computo del plazo de prescripcion de 5 afos para reclamar la
restitucién de cantidades no puede contar sino hasta que
existe el titulo que la habilita: el pronunciamiento de nulidad
sobre la clausula del contrato concreto que afecta al
consumidor concreto.

éPor qué tanto revuelo entonces?

El revuelo de las ultimas semanas se ha producido porque a 31 de
diciembre de 2023 el Tribunal Superior de Justicia de la Unidn
Europea no habia resuelto la cuestion prejudicial planteada por el
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Tribunal Supremo vy, por tanto, el Tribunal Supremo tampoco habia
dictado resolucion definitiva sobre la cuestion del plazo.

Logicamente, muchos consumidores tienen miedo de que la tesis que
al final se establezca sea la segunda de las comentadas y no tuvieron
en cuenta la extension temporal que supone la suspension de los
plazos de prescripcion decretada por 82 dias durante el Estado de
Alarma del afno 2020.

Lamentablemente a finales del aio 2023, han surgido por Internet y
en las Redes Sociales diversas opiniones juridicas que, consciente o
inconscientemente, no tenian en cuenta la extensién de plazos
derivada del Estado de Alarma del afo 2020 y alarmaron a los
consumidores informandoles incorrectamente de que sus derechos
prescribian el 23 de enero de 2024.

Para tranquilidad de nuestros clientes, recomendamos tener en
cuenta:

- Desde el Despacho, confiamos en que la tesis que finalmente
acogera el Tribunal Supremo sera la primera de las
comentadas y que los consumidores no se enfrentaran a
limitaciones de plazo sino a partir de que tengan una resolucion
que declare la nulidad especificamente de las clausulas de sus
contratos.

- No obstante, como no existe seguridad sobre cuando el
Tribunal Superior de Justicia de la Unién Europea y el Tribunal
Supremo resolveran esta cuestion y la tesis adoptada podria
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ser otra, la opcidn mas conservadora para garantizar el éxito
de la reclamacion sera formular demanda antes del 14 de abril
de 2023.

En Madrid, a 9 de febrero de 2024.
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