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PRIMERO. -Por tumo de reparto comrespondié a este Juzgado demanda de juicio

ordinario interpuesta por el Procurador de la parte actora, en la representacién indicada, basandose

en los hechos que constan en la misma y que se dan por reproducidos y después de alegar los

fundamentos que estimé de aplicacion, terminé solicitando que previos los trimites legales, se

dictzse sentencia en el sentido establecido en €l suplico de sn demanda.

SEGUNDO. - Admitida a trdmite la demanda se emplaz6 a la demandada para que en el

término de veinte dias, se personase y la contestase, lo cual verifico, en el sentido que consta en las

actuaciones.



TERCERO. -Se convoco a las partes a la audiencia previa, se comprob6 que subsiste el
litigio, por lo que se abrié el periodo de proposicion de prueba en base al articulo 429 de la LEC. Por
la demandante y demandada se propuso, documental por reproducida la acompaiiada a sus
respectivos escritos. Una vez admitidas las pruebas pertinentes por las partes, se indicé que de
conf‘onnidad con lo dispuesto en el articulo 429,8 LEC, queden los autos para sentencia, lo que asi
se ditspuso y queds el juicio concluso para dictar sentencia.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
PRIMERQO. - De las alegaciones de las partes.

Alegaba la representacion procesal en su escrito de demanda, que su representado suscribié
un contrato de préstamo hipotecario con la entidad demandada en fecha 21 de febrero de 2018, ante

e Notio D. SRR NNSR < prooolo, en e seno de la cual

manifestaba que la entidad demandada incluy6 una cldusula (“Clausula quinta — GASTOS”™) en
virtud de la cual se impuso a sus representados el pago de los gastos derivados de dicha hipoteca,
solicitando su nulidad y la consiguiente restitucién de las cantidades indebidamente cobradas en
virtud de la misma, mas intereses. Todo ello con expresa imposicién de costas a la demandada.

La representacion procesal de la parte demandada, manifestaba de contrario en su escrito de
contestacion que no existia un desequilibrio entre los derechos y obligaciones de las partes al
mhmmmmmm&mhm&hm&
restitucion, la improcedencia de la declaracién de nulidad al constituir la clausula de gastos parte del
preciodelconnam,ylaimlrooedendadelarsﬁmdénsoﬁdtadaalnohabelseaponadolos
doanmnmaaedﬂnﬁvmdelmgo.PoreHomﬁdmbahdssﬁmadéndehdamMamnexpm

condena en costas a la parte demandante.

SEGUNDO. - De la condicion general de contratacién.

Eanmmﬁﬂeahn:malezajwilkndehsdéusﬂasimpugnadagydmnnolalqm
pueden ser sometidas, establece el articulo 1 de la Ley de Condiciones Generales de la Contratacion
(LCGC) que “son condiciones generales de la contratacién las cldusulas predispuestas cuya
incorporacion al contrato sea impuesta por una de las partes, con independencia de la autoria
material de las mismas, de su apariencia externa, de su extensién Y de cualesquiera otras

circunstancias, habiendo sido redactadas con la finalidad de ser incorporadas a una pluralidad de



contratos”, Y teniendo esta consideracion la clausula impugnada, puede ser sometida al control de

abusividad y consiguiente nulidad que predica el articulo 8.2 del mismo cuerpo legal.
Resulta por tanto, que, como asi se desprende de la sentencia de Pleno de la Sala
de lo Civil del Tribunal Supremo n.’ 241/2013, de 9 de mayo, es requisito, entre otros, para que

una cliusula pueda ser calificada como condicidn general de la contratacidn, que su incorporacién al
Comtrato sea impuesta por una de las partes, de tal forma que el bien o servicio sobre el que versa el
contrato nada més puede obtenerse mediante el acatamiento a la inclusién en el mismo de la
cléusula. Sefiala la meritada sentencia, al desarrollarse el litigio en materia de condiciones insertas
en contratos con consumidores resulta particularmente iitil lo dispuesto en el art. 3.2 de la Directiva
93/13, a cuyo tenor "se considerard que una cldusula no se ha negociado individualmente cuando
haya sido redactada previamente y el consumidor no haya podido influir sobre su contenido, en

particular en el caso de los contratos de adhesion".

Y en cuanto a la carga de la prueba, dispone el articulo 82.2.2° TRLGCU que “EI
empresario que afirme que una determinada cldusula ha sido negociada individualmente, asumird

la carga de la prueba”. Mientras que el Tribunal Supremo estableci6 en sentencia 265/2015, de 22
de abril, que para que la cldusula quedara excluida del control de abusividad es preciso que “que el
profesional o empresario explique y justifique las razones excepcionales que le llevaron a
negociarla individualmente con ese concreto consumidor, en contra de lo que, de modo notorio, es
Ihabitual en estos sectores de la contratacién y acorde a la logica de la contratacion en masa, y que
se pruebe cumplidamente la existencia de tal negociacion y las contrapartidas que ese concreto
consumidor obtuvo por la insercion de cldusulas que favorecen la posicién del profesional o
empresario. Si tales circunstancias no son expuestas y probadas adecuadamente, la alegacion de
que ha existido negociacion es solo una formula retorica carente de contenido real, y supone
identificar contratacion voluntaria y prestacion de consentimiento libre en documento intervenido

notarialmente con negociacion contractual. Tal ecuacion no es correcta.”

Mientras que, de forma aniloga, se dispuso en Semtencia del Tribunal Supreme n. °
241/2013, de 9 de mayo, que los requisitos que debia de cumplir una clausula para su calificacién
como condicion general de la contratacion, eran los siguientes:

a) La contractualidad, es decir que se trate de "clusulas contractuales” y su insercion en el
contrato no derive del acatamiento de una norma imperativa que imponga su inclusién.

b) La predisposicién: la cliusula ha de estar prerredactada, siendo irrelevante que lo haya
sido por el propio empresario o por terceros, siendo su caractevistica no ser fruto del consenso



alcanzado después de una fase de tratos previos.
c)Laimposicién:suimorp(raciénalconu'atodebeserimpuestaporumdelaspmes
u vocacion de generalidad, debe ser impuesta

~aunque la norma no lo exige de forma expresa, dada s
que versa el contrato nada més puede

por un empresario-, de tal forma que el bien o servicio sobre el
obtenerse mediante el acatamiento a la inclusion en el mismo de la cldusula.

Y,d)hgamﬁdad:lmdétmﬂasdebmminmpmadﬁammplmﬁ(hddecmmmo

estar destinadas a tal fin ya que, como afirma la doctrina, se trata de modelos de declaraciones

negociales que tienen la finalidad de disciplinar uniformemente los contratos que van a realizarse.

Asi las cosas, y en el presente caso, no ha quedado acreditado por parte de la entidad

demandada que las cldusulas cuestionadas fuesen fruto de una negociacién individual, motivo por el

que cabe predicar su nannalmjmidimmmodecondidmesgmemlsdelacomadéﬂ. debiendo
<er asi sometidas a los comtroles que les son propios.
En efecto, de la documentacién aportada en el escrito de contestacién a la demanda (Doc. 1y
Zdehmnmadén)sedspmﬂehexismdade:mamfamadéndemﬁuepmconmmmw
pﬂodmmahdénaﬂameﬂionadamepmmteywedimim.ﬁﬂomobaamgmmbe
confundir informacién de cardcter precontractual con la posibilidad de negociar este tipo de
mmﬁdonsyclémﬂsyedkpueﬂasmlyconfomeﬁmesmnimdohAudimdavamﬂalde
Valencia en Semtencias tales como la SAP Valencia . ° 1223/2021, de 26 de ectubre, en la que,
haciéndose eco de la jurisprudencia mantenida por el Tribunal Supremo en esta materia, ya dijo que:
“En relacién con esto ultimo, el examen de la prueba -exclusivamente documental- no permite
deducir que existiera negociacion individual con la demandante, advirtiendo en particular que no
‘uwdecmﬁmdhsemlmgxiadMMmememmmmfonmdénwmeaMUdedémﬂas
predispuestas, ni con la posibilidad de escoger entre diferentes ofertas de distintos empresarios o de
escoger entre una pluralidad ofertas de contrato, sometidas todas ellas a condiciones generales de
comtratacicn, aungue procedan del mismo empresario (arg. Ex Sentencia de la Sala Primera del
Tribunal Supremo n® 241/2013, de 9 de mayo). La falta de prueba sobre la efectiva negociacion
perjudica ademds y necesariamente a la entidad demandada (articulo 3.2.11I de la Directiva 93/13/
CEE, de 5 de abril; articulo 10 bis, apartado 1, pdrrafo 11, de la Ley 26/1984, de 19 de julio,
General para la defensa de los Consumidores y Usuarios, vigente al otorgarse el crédito con
garantia hipotecaria; y apartados 160 a 164 de la ya citada Sentencia n° 241/2013, de 9 de mayo)”.

Por todo ello, y reiterando lo manifestado con anterioridad, la entidad demandada no
ha acreditado en forma algumma que [a dawsula coestionada foese fruto de una negociacion individual



con los demandantes mediante el documento aportado, sin que tampoco pueda deducirse del resto de

prueba obrante en autos.

TERCERO. - Clausula de gastos

Enumnahpmmdidadcchndéndemdkhddehdémuh?(GASIOS)soﬁchzhpw
hpmema,sehadepmcedﬂalaestimadéndedidnpeﬁdénpmlosnnﬁvosqma
continuacion se expondrén.

Fnloquesemﬁuealanélisisdelmﬁdﬂahsivodeladénmh(kGASTOS.d
art. 89.2 TRLGCU califica como cldusulas abusivas, en todo caso: “La transmision al consumidor y
usuario de las consecuencias econémicas de errores administrativos o de gestién que no le sean
imputables™ y, de acuerdo con el articulo 89.3 TRLGCU, aquellas que impongan al consumidor “los
m&dm@yumﬁwwwmdwh En particular, en la

compraventa de viviendas”. Asimismo, el propio articulo en el apartado acabado de mencionar,

atribuye la consideracién de abusivas, cuando se trate de compraventa de viviendas (siendo la
ﬁnanciadénmnfaseofmededidna&nﬂsidén):“a)hesﬁp:dadéndequedmmidorlmde
cargar con los gastos derivados de la preparacién de la titulacion que por su naturaleza
correspondan al empresario” y “c) La estipulacién que imponga al consumidor el pago de tributos
en los que el sujeto pasivo es el empresario”. También se consideran siempre abusivas las clausulas
qmﬁumnmmﬂjumimqnmaﬂamﬁﬂmymmh'&uymmmﬁo
accesorios no solicitados” (art. 89.3. 4°) y, correlativamente, “los incrementos de precio por
servicios accesorios, financiacion, aplazamientos, recargos, indemnizacion o penalizaciones que no
mspaﬂmamdmadidaulsasoepﬁﬂadesaaoqﬁadmomﬂmadmmmdnm
expresados con la debida claridad o separacion” (art. 89.3.5°).

En el mismo sentido se ha pronunciado el Tribunal Supremo en sentencia n.’
Wuﬁmﬂkhaﬂpméhahﬂﬁdaddehdﬁumhmhﬂwalos
m&wm&hhmmdhdhmmdmsdcﬁanry
dicho negocio puede conceptuarse como el principal frente a la constitucién de la hipoteca, no
puede perderse de vista que la garantia se adopta en beneficio del prestamista. Lo que conlleva que
seumedewmesdptdaciénqwoasiomaldimmmﬁdorundesequilibriorelemme,quem
hubiera aceptado razonablemente en el marco de una negociacion individualizada; y que, ademds,

aparece expresamente recogida en el catdlogo de cldusulas que la ley tipifica como abusivas”.



Y el hecho de que la entidad prestamista haya asumido alguno de dichos gastos no
impide la declaracién de nulidad de la cléusula, en tanto en cuanto s le impongan gastos de forma
indebida al prestatario, de modo que tal argumento de defensa debe decaer.

Por ltimo, la misma suerte debe de correr la alegaci6n de la demandada

demandada segin la cual la clausula de gastos no puede considerarse nula al constituir parte del
mﬁmiﬁanﬂoaknmmﬂhsahhu&hpmmmnhtﬂﬁhd

Supremo en Sentencia nim. 44/2019, de 23 de enero, debe ser la misma desestimada.

Serealiuasiporlademandadamaimerpmaciénssgadalodamque
incorrecta de lo establecido por nuestro Alto Tribunal en la mentada Sentencia, habida cuenta que lo
que alli se establece es que tanto la comisi6n de apertura como el interés remuneratorio son las dos

partidas principales del precio del préstamo, “en cuanto que son las principales retribuciones que
lﬁhhaﬁﬂﬁnﬂuﬂﬂmﬂnﬁdp&lﬂdpﬂmio.ymMG
actuaciones o servicios eventuales. No estamos propiamente ante la repercusion de un gasto, sino
ante el cobro de una partida del precio que el banco pone a sus servicios”.

El TAE representa el coste efectivo del préstamo concedido al diente, e
incluye ademds del tipo de interés nominal y la comisién de apertura, otras comisiones y gastos, pero
no incluye en cualquier caso aquellos gastos que no se abonan al banco, como ocurre en el presente
mmnlmgmsdemﬁa,gmﬁ,mgisuoomsadén(mﬂimdahwindddesdamam
€n mim. 19 en este sentido.). Ademss, en el pamafo 20 de la
Directiva 2014/17/UE expresamente se dispone la conveniencia de que se establezca una base
comiin para calcular la tasa anual equivalente (TAE) con exclusion expresa de los gastos notariales.
Paoesque,manknﬂamso,yamaymahnﬂamieno,talymmoacumdamﬁneseﬁahla
Audiencia Provincial de Muria en SAP_Murcia nim. 947/2021, de 16 de septiembre, dando
respuesta a un motivo de oposicién semejante al que nos ocupa, no todo aquello que repercute en el
precio debe ser considerado precio.

Por todo ello, y considerando que en el presente procedimiento el consumidor ha
cargado con unos gastos que no le correspondian en virtud de la cldusula impuesta, debe reputarse
abusiva en virtud de lo dispuesto anteriormente, y por ende nula. Asi las cosas, procede pasar a
analizar los efectos de dicha declaracion de abusividad y consiguiente nulidad de la meritada

clausula.

CUARTO. - De los efectos de nulidad de la dausula.



En o que se refiere a las consecuencias de la declaracién de nulidad, hemos de estar
a lo dispuesto en el articulo 83 del Real Decreto Legislativo 172007, de 16 de noviembre, por el que
se aprueba el Texto Refundido de la Ley General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios y

otras leyes complementarias, a tenor del cual "las cldusulas abusivas serdn nulas de pleno derecho y

se tendrdn por no puestas”. A tenor de ello, el Tribs ] '
Mmm&hdﬂlﬂm&bmm&tyh
clausula sin efecto, estando imposibilitados, por tanto, para proceder a su moderacién o integracion.
No obstante, tal y como se ha pronunciado ¢l Tribunal Supremo en sentencia de 23 de enero de
2019 “como el art. 6.1 de la Directiva 93/13 exige el restablecimiento de la situacion de hecho y de
Derecho en la que se encontraria el consumidor de no haber existido dicha cldusula, debe
imponerse a la entidad prestamista el pago al consumidor de las cantidades, o parte de ellas, que le
hubiera correspondido pagar de no haber mediado la estipulacion abusiva. En palabras de las
semtemcias 147/2018 y 148/2018, de 15 de marzo, anulada la condicién general, debe acordarse que

el profesional retribuya al consumidor por las cantidades indebidamente abonadas.”.

Con base en las directrices en la materia del Tribunal de Justicia de la Uni6n
Europea, el Tribunal Supremo ha concluido en sentencia de 27 de enero de 2021 que “una vez
declarada nula y dejada sin efecto por abusiva la cldusula que atribuia todos los gastos al
prestatario consumidor, el tribunal debia entrar a analizar a quién, con arreglo a las reglas legales
y reglamentarias, correspondia satisfacer cada uno de los gastos cuestionados”. Por lo que, de
ammerdo con la combinacién coberente de las Semtencias del Tribunal Supremo de 23 de enero de
2019, 24 de julio de 2020, 26 de octubre de 2020 y 27 de enero de 2021 y, de conformidad con la
STJUE de 16 de julio de 2020, en relacién con los articulos 6.1 y 7.1 de la Directiva 93/13, la
distribucion de la asuncién de los gastos quedaria establecida de la manera que a continuacién se
expone.

Asi, concretamente, en STS 61/2021 de 27 de enero: “En cuanto a los gastos de

notaria, en la sentencia 48/2019, de 23 de enero, concluimos que, como «la normativa notarial (el
art. 63 Reglamento Notarial, que remite a la morma sexta del Anexo II del RD 1426/1989,de 17 de
noviembre) habla en general de interesados, pero no especifica si a estos efectos de redaccién de la
matriz el interesado es el prestatario o el prestamista, y el préstamo hipotecario es una realidad
inescindible, en la que estdn interesados tanto el consumidor -por la obtencién del préstamo-, como
el prestamista -por la garantia hipotecaria-, es razonable distribuir por mitad el pago de los gastos

que genera su otorgamiento». El mismo criterio resulta de aplicacién a la escritura de modificacién

del préstamo hipotecario, puesto que ambas partes estdn interesadas en la modificacién o novacién.



En cua
nto a ’a esc, 3
Tritura ) 2 ; 5
de cancelacién de la hipoteca, como el interesado en la liberacién del

gravamen i
es el prestatario, a él le corresponde este gasto.

Sigui ) .
iguiendo con la misma sentencia referenciada, se refiere en su Fundamento

Jun(.llco Segundo, a los gastos del registro de la propiedad previendo que
Registradores de la Propiedad regulado en el RD 1427/1989, de 17 de noviembre,
&mdmﬂaanyomximihmddaednmﬁmdodebmioumh
sentencia 48/2019, de 23 de enero, concluimos: «desde este punto de Vistd, la garantia hipotecaria

se inscribe a favor del banco prestamista, por lo que es a éste al que corresponde el pago de los
hipotecario. De acuerdo con esid

“g] arancel de los

los imputa

mnsqueomsimelainsaipciéndelco'mmodepr&am
doctrina, la obligacion de satisfacer estos gastos correspondia al banco prestamista, por lo que erd
de lo pagado en tal

procedente su condena a reponer a los prestatarios demandantes el importe

concepto (...).”

Y, en iltimo lugar, respecto de los gastos de tasacion,

acuerdo con la STJUE de 16 de julio de 2020, ante la falta de una norm
defecto de pacto que impusiera al prestatario el pago de la totalidad o de una parte de esos gastos,

no cabia negar al consumidor la devolucién de las cantidades abonadas en virtud de la clausula
que se ha declarado abusiva. Cuando resulte de aplicacién la Ley 5/2019, de 15 de marzo,
reguladora de los contratos de crédito inmobiliario, los gastos de tasacion corresponderdn al
pmmio,prhmbprmimdmdmmhi)demm 14.1.e)".

En cuanto a los gastos de gestoria, la sentencia del mb_unal_s_ummn_n:
entidad bancaria,

M@___dg_&_de_mh!.previélaasnmciéndel 100% de los tales gastos a la
cambiando el aiterio mantenido con anterioridad. En atencién a la misma: “en la sentencia 49/2019,
servicios de un gestor, las

dispuso que “De ahi que, de
a nacional aplicable en

entendimos que como «cuando se haya recurrido a los

de 23 de enero,
gasto generado por este concepto

gestiones se realizan en interés o beneficio de ambas partes, el
Msﬂsfrugadowmhado.ﬂﬂeaimiomseMbimahdoaﬁmmhhmh
sentencia del TJUE de 16 de julio de 2020, porque con anterioridad a la Ley 5/2019, de 15 de

marzo, de Contratos de Crédito Inmobiliario, no existia ninguna previsién normativa sobre como

debian abonarse esos gastos de gestoria. En esa situacion,
aplicable en defecto de pacto que impusiera al prestatario el pago de la totalidad o de una parte de
devolucién de las cantidades abonadas en virtud de la

ante la falta de una norma nacional

esos gastos, no cabia negar al consumidor la

cldusula que se ha declarado abusiva".



En el presente supuesto se reclaman los siguientes importes:
- Gastos de notaria (50%): 372,67 euros.
- Gastos de registro: 55 euros.
- Gastos de gestoria: 461,08 euros.
- Gastos de tasacion: 302,50 euros.

Como Documentos 2 a 5 de la demanda se aporta por la demandante las facturas de
gestoria, notaria, registro y tasacion, acreditativas de la realidad del pago de las cantidades que ahora
reclama. Comprobado el traslado de actuaciones a la demandada, resulta correctamente efectuado y
dichos documentos validamente incorporados al procedimiento. A la luz de la jurisprudencia
expuesta, el abono de dichas cantidades por parte de la actora ha supuesto un enriquecimiento
imjusto para la demandada que debe repararse mediante la devolncidn de dichas cantidades, a las que
se afiadird el interés legal desde el momento en que fueron efectuados cada uno de los pagos por la
parte prestataria, y ello por aplicacién analégica del art. 1896 del Cédigo Civil, y por aplicacién de

la doctrina contenida en la sentencia del Pleno del Tribunal Supremo n.° 725/2018, de 19 de
diciembre, que determina que en los casos de clausulas hipotecarias anuladas la entidad bancaria ha
de abonar intereses desde la fecha en que se realizaron los pagos. A partir de la presente resolucién

dichas cantidades devengardn los intereses del art. 576 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

QUINTO. - Costas.

En materia de costas, dada la estimacion de las pretensiones de la parte actora, se condena en
costas a la entidad demandada, con base a lo dispuesto en el articulo 394.1 LEC.

Por todo ello, vistos los preceptos legales antes citados y los demds de general y pertinente

aplicacién,



Que estimando la demanda interpuesta por D.“ '
representado por la Procuradora de los Tribunales “mﬂe a ING

BANK NV:
1)  Declaro la NULIDAD de la Cldusula litigiosa de imposicién de gastos al prestatario,
climinindolas de la escritura piiblica de préstamo con garantia hipotecaria otorgada en fecha 21 de

ﬁhuo&MI&mdNaﬁoD.meme.mh

por no puesta y mantener la vigencia del contrato sin su aplicacion.

2)  Condeno a la entidad demandada a restituir a la actora las cantidades indebidamente
pagadxporimponede372,67emnsporlami(addelosgastosdeno(aria,55eumsporlosgastosde
registro, 461,08 euros por los gastos de gestién, y 302,50 euros por los gastos de tasacién, mads
mwmlegalsdesdehfedladecadaumdedlas,yloshnﬂwdehmompmcesaldelam’culo

576 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, desde el dictado de la presente resolncion.

3)  Condeno a la entidad demandada al pago de la totalidad de las costas originadas en

el presente procedimiento.

MODO DE IMPUGNACION: mediante recurso de APELACION ante la Audiencia
vaincialdeVALENClA(arﬁmloﬁSLEC).Elmnsosepmenmﬁmesmjngadoenelplm
&mnmwmmmwdﬁaﬁgﬁm&hmﬁmmmmh
alegaciones en que se base la impugnacién y citando la resolucién apelada y los pronunciamientos

queimpugnan.Delpmememansoconoceré]aAudienciaProvincial de Valencia (articulos 458 y
463 LEC).

Para la interposicién del referido recurso de apelacién serd necesaria la previa constitucion de un
depésimdeCINCUENTAEUROS(SOanos)quedelﬂ'ésammignadomlaCuemadeDepésims
ymﬂgm&mﬁmmmmﬂ)MaMHm&nNom

admitird a tramite el recurso si no se ha constituido el referido depésito (Disposicion Adicional

decimoquinta de la LOPJ).

Asi, por esta mi sentencia, la pronuncio, mando y firmo.

PUBLICACION.- Dada, leida y publicada fue la anterior sentencia por el/la Sr/a. Juez
que la dict6, estando el/la mismo/a celebrando audiencia piiblica en el mismo dia de la fecha, de lo



