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Procurador: ANA ALIAGA MONZON

PARTE DEMANDADA UNICAJA BANCO, S.A.
Abogado
Procurad
OBJETO DEL JUICIO: Condic. generales contrato financ. garantia real inmob.
prestatario pers.
SENTENCIA N° 624/2021

En Almeria, a 30 de junic de 2021.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- Por la
representacion  de

arte actora se presenta escrifo, en nombre y

interponiendo demanda de Juicio Ordinario
contra UNICAJA BANCO S.A.U. en ejercicio de acciéon de nulidad de condiciones
generales de la contratacién, suplicando se dicte sentencia por la que “se declare la
nulidad de la Cldusula Financiera QUINTA (reguladora de los gastos) de la
Escritura de Préstamo Hipotecario de 10 de diciembre de 2002 suscrita entre las
partes ante la Notario del Hlustre Colegio de Albacete D°. Maria Dolores Garcia
Sillero, teniéndose por no puesta, y ello en atencién a los Hechos y Fundamenios de
Derecho expuestos en la presente demanda; Se condene a la entidad demandada a
abonar a mis represeniados la cantidad de 704,83 € en concepto de gastos
indebidamente pagados relativos a la Escritura de Préstamo mencionada en el punto
anterior (mitad de Notaria, totalidad de Registro de la Propiedad, mitad de Gestoria
y totalidad de Tasacidn), mds los intereses legales desde la fecha en que mis
mandanies realizaron los pagos de las facturas de gastos y cargos aportadas como

r-\ Documento n° 3 de esta demanda y hasta el dia de la Sentencia rectora de autos, mds
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los intereses procesales del articulo 576 de la LEC que se deriven desde el dictado de
la Sentencia en primera instancia y hasta su completo pago.”

SEGUNDQO.- Por Decreto se admitidé a tramiic la demanda, ordenando dar
traslado de ésta y emplazando a la demandada, presentdndose en nombre y
representacion de UNICAJA BANCO S.A.U. escrito por el que formula allanamiento
parcial respecto de la pretension de nulidad de la cldusula “gastos”, oponiéndose en
cuanto a la accidn de restitucion o a la distribucién de los mismos.

Celebrada la preceptiva audiencia previa, en los términos que constan en
soporte apto para la grabacién v reproduccion de la imagen y el sonido, y en la que se
resuelven oralmente las cuestiones procesales suscitadas, queda el pleito visto para
sentencia habida cuenta que {a Gnica prueba propuesta y admitida es la documental.

TERCEROQ.- En la tramitacién del presente procedimiento se han observado
las prescripciones legales.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- Establece el articulo 19 de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de
Enjuiciamiento Civil (en adelante LEC.), que los litigantes estan facultados para
disponer del objeto del juicio y podran renunciar, desistir del juicio, allanarse,
someterse a mediacion o a arbitraje vy transigir sobre lo que sea objeto del mismo,
excepto cuando la ley lo prohiba o establezca limitaciones por razones de interés
general o en beneficio de tercero. El articulo 21 LEC., por su parte, que cuando el
demandado se allane a todas las pretensiones del actor, el tribunal dictard sentencia
condenatoria de acuerdo con lo solicitade por éste, pero si el allanamiento se hiciera
en fraude de ley o supusiera renuncia contra el interés general o perjuicio de tercero,
se dictard auto rechazandolo y seguird el proceso adelante,

Asi las cosas, ¥ no concurriendo fraude de ley ni renuncia contra el interés
general o perjuicio de tercero, procede el dictado de sentencia condenatoria de
acuerdo con lo solicitado por la parte demandante en cuanto a la pretensién deducida
objeto de allanamiento (declaracion de nulidad de la clausula “gastos™).

SEGUNDQ.- Ejercita la parte actora una accién declarativa de nulidad de
condiciones generales de la contratacion en relacién con la clausula QUINTA (gastos)
inserta en la escritura pablica litigiosa de préstamo hipotecario de 10 de diciembre de
2002.

Subsiste la controversia, siendo objeto litigioso, la pretension de restitucion de
la cldusula “gastos™ en cuanto a la distribucién de los mismos.

No resultan controvertidos la relacién contractual de préstamo hipotecario ni ¢l
instrumente negocial del que dimana la accién litigiosa, ni la condicion de
consumidores de los prestatarios/demandantes, ni la nulidad de la clausula litigiosa
respecto de lo que se formula allanamiento parcial.

El articulo 217 de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiente Civil,
establece las reglas de la carga de la prueba, de modo que corresponde a la actora la
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carga de probar los hechos en que fundamenta su pretensién, mientras que
corresponde a los demandados la acreditacion de los hechos y circunstancias que
impidan, extingan o enerven la eficacia juridica de los hechos que fundamentan la
pretension de contrario. Se ha de afiadir que el apartado 7 del art. 217 LEC establece
que el tribunal debera tener presente la disponibilidad y facilidad probatoria que
corresponde a cada una de las partes del litigio.

, No se discute la condicién de consumidor del demandante, v por tanto se
encuenira amparado por el dmbito de la legislacion protectora de consumidores en
aplicacién de la Directiva 93/13/CEE del Consejo, de 5 de abril de 1993, sobre las
clausulas abusivas en los contratos celebrados con consumidores. Conforme a esta
Directiva, y considerando consumidor a toda persona fisica que, en los contratos
regulados por la propia Directiva, actie con un propdsito ajeno a su actividad
profesional, se entendera por cliusulas abusivas (art. 3) las cldusulas contractuales
que no se hayan negociado individualmente si, pese a las exigencias de la buena fe,
causan en detrimento del consumidor un desequilibrio importante entre los derechos
v obligaciones de las partes que se derivan del contrato. Se considerard que una
clausula 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. El hecho de que ciertos elementos de una clausula o que
una cldusula aislada se hayan negociado individualmente no excluira la aplicacion del
presente articulo al resto del contrato si la apreciacién global Heva a la conclusion de
que se trata, no obstante, de un contrato de adhesion. El profesional que afirme que
una cldusula tipo se ha negociado individualmente asumira plenamente la carga de la
prueba. El artfculo 6 de la antedicha Directiva 93/13/CEE establece en su articulo 6,
apartado 1, que los Estados miembros estableceran que no vinculardn al consumidor,
en las condiciones estipuladas por sus derechos nacionales, las clausulas abusivas que
figuren en un contrato celebrado entre éste y un profesional y dispondrdn que el
contrato siga siendo obligatorio para las partes en los mismos términos, si éste puede
subsistir sin las cldusulas abusivas.

En linea con la directiva comunitaria, y reproduciendo en parte la misma, la
normativa estatal (Real Decreto Legislative 1/2007, de 16 de noviembre, por ¢l que
se aprueba el texto refundido de la Ley General para la Defensa de los Consumidores
y Usuarios y otras leyes complementarias), recoge en su articulo 80 los requisitos de
las cldusulas no negociadas individualmente en los contratos con consumidores y
usuarios, entre ellos (1.c) buena fe y justo equilibrio entre los derechos v obligaciones
de las partes, lo que en todo caso excluye la utilizacion de cliusulas abusivas,
conceptuando como tales (art. 82) todas aquellas estipulaciones no negociadas
individualmente v todas aquéllas précticas no consentidas expresamente que, en
contra de las exigencias de la buena fe causen, en perjuicio del consumidor y usuario,
un desequilibrio importante de los derechos y obligaciones de las partes que se
deriven del contrato. El hecho de que ciertos elementos de una cldusula o que una
clausula aislada se hayan negociado individualmente no excluira la aplicacion de las
normas sobre cldusulas abusivas al resto del contrato. Considera en todo caso
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abusivas, entre otras, y conforme a lo dispuesto en los articulos 85 a 90, las clausulas
que vinculen el contrato a la voluntad del empresario, las que limiten los derechos del
consumidor y usuario, o las que determinen la falta de reciprocidad en el contrato.

Las cldusulas abusivas serdn nulas de pleno derecho y se tendrén por no puestas.
A estos efectos, el Juez declarard la nulidad de las clausulas abusivas incluidas en el
contrato, el cual, no obstante, seguira siendo obligatorio para las partes en los mismos
términos, siempre que pueda subsistir sin dichas cldusulas. Asimismo las condiciones
incorporadas de modo no transparente en los contratos en perjuicio de los
consumidores seran nulas de pleno derecho (art. 83).

El efecto de una clausula abusiva es su nulidad y la imposibilidad de integrar
el contrato. Y es que el TIUE no permite al juez nacional integrar o modificar las
clansulas declaradas abusivas. Asi, en la sentencia de 14 de junio de 2012, asunto
Banco de Crédito Espafiol S.A, el TTUE declaré la incompatibilidad de la entonces
vigente redaccion del articulo 83 RDL 1/2007 con el articulo 6.1 de la Directiva, pues
si el juez nacional tuviera la posibilidad de modificar el contenido de las cldusulas
abusivas que figuran en tales contratos, dicha facultad contribuiria a eliminar el efecto
disuasorio que ejerce sobre los profesionales el hecho de que, pura y simplemente,
tales cldusulas abusivas no se apliquen frente a los consumidores, dado que los
profesionales podrian verse tentados a utilizar cldusulas abusivas al saber que, aun
cuando llegara a declararse la nulidad de las mismas, el contrato podria ser integrado
por ¢l juez nacional en lo que fuera necesario.

Define la Ley 7/1998, de 13 de abril, sobre Condicicnes Generales de la
Contratacién como tales las cliusulas predispuestas cuya incorporacién al contrato
sea impuesta por una de las partes, con independencia de la autorfa material de las
mismas, de su apariencia externa, de su extension y de cualesquiera otras
circunstancias, habiendo sido redactadas con la finalidad de ser incorporadas a una
pluralidad de contratos. El hecho de que ciertos elementos de una clausula o que una
o varias cldusulas aisladas se hayan negociado individualmente no excluiri la
aplicacién de esta Ley al resto del contrato si la apreciacidn global Heva a la
conclusién de que se frata de un contrato de adhesién. Resulta palmario que la
cldusula aqui analizada reviste tal condicidn, sin desplegarse prueba alguna en cuanto
a una eventual negociacion individual, remitiéndonos a lo anteriormente expuesto en
relacién con la carga de la prueba (el profesional que afirme que una clausula tipo se
ha negociado individualmente asumira plenamente la carga de la prueba). Se ha de
afiadir a este respecto, como recoge la Sentencia de 9 de mayo de 2013, del Pleno de
la Sala Primera del Tribunal Supremo, que no obstante la inclusidn o la imposicion de
cldusulas o condiciones generales a los consumidores, como mecanismo propio de la
contratacién en masa, no comporta per se su ilicitud o nulidad. También concluye la
referida STS que la existencia de una regulacién normativa bancaria tanto en cuanto a
la organizacién de las entidades de crédito como en cuanto a los contratos de
préstamo hipotecario v las normas de transparencia y proteccién de los consumidores,
no es Obice para que la LCGC sea aplicable a los contratos de préstamo hipotecario.
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A la anterior normativa ha de afiadirse que una de las constantes en las
Sentencias del Tribunal de Justicia de la Unién Europea es permitir que el Juez pueda,
aun cuando no haya sido alegado por las partes en el procedimiento, declarar el
control abusivo de las cldusulas, cualquiera que sea el procedimiento en el que se
suscite, v cualquiera que sea la fase del procedimiento. El Tribunal de Justicia
también ha recordado que el control de oficio del juez se configura no como un
derecho del juez, sino como una verdadera obligacion, tal v como recuerda el
Tribunal de Justicia en la Sentencia de 21 de febrero de 2013, asunto Banif Plus Bank
Zrt -EDJ 2013/9874-: "l papel gque el Derecho de la Unidn atribuye al juez nacional
en la materia de que se trata, no se circunscribe a la mera facultad de pronunciarse
sobre la naturaleza eventualmente abusiva de una clausula contractual, sino que
incluye asimismo la obligacion de examinar de oficio esta cuestion tan pronto como
disponga de los elementos de hecho y de Derecho necesarios para ello”. Esa
apreciacion de oficio, debe poder ¢jercitarse en cualquier momento. Asi, en la
Sentencia Pannon -EDJ 2009/91752- expresamente sefialé que "deberd examinar de

los elementos de hecho y de Derecho necesarios para ello”. No existe, pues, limites
ni de procedimiento ni de plazos. De hecho, preguntado por la limitacion en cuanto al
tiempo, el Tribunal de Justicia en la Sentencia COFIDIS -EDJ 2002/60149-
expresamente indicéd que la Directiva 93/13 -EDL1993/15910- "se opone a una
normativa interna que, en el marco de una accicn ejercitada por un profesional
contra un consumidor v fundada en un contrato celebrado entre ellos, prohibe al juez
nacional, al expirar un plazo de preclusidn, declarar, de oficio o a valz de una
excepcion propuesta por el consumidor, el cardcter abusivo de una cldusula inserta
en dicho contrato.”

La imposibilidad de controlar de oficio por el juez el caracter abusivo de una
cldusula es, en palabrag del propio TJUE, una de las causas de que la normativa
espaiicla vulnere las disposiciones de la Directiva 93/13/CEE, pues menoscaba el
derecho a una tutela judicial efectiva. No obstante, ésta no es la primera vez que el
TJUE interpreta ¢l alcance de la disposicion de ia Directiva 93/13/CEE, concluyendo
en sentido favorable a la apreciacidn de oficio por el juez del caracter abusivo de
todas las clausulas contractuales comprendidas en el marco de la Directiva, aun
cuando este control no haya sido solicitado por los afectados.

TERCERO.- DE LA DECLARACION DE NULIDAD POR ABUSIVA DE
LA CLAUSULA “GASTOS” y SU DISTRIBUCION/EFECTOS JURIDICOS.

Se frata ésta de una cuestién ya resuelta por la Sala Primera del Tribunal
Supremo en Pleno, en Sentencia de 23 de diciembre de 2015, en la que aborda
diferentes cuestiones relativas a Condiciones Generales de la Contratacién insertas en
contratos bancarios celebrados con consumidores, v en concreto en lo que a la
clausula gastos que aqui nos ocupa se refiere, parte declarando que resulta llamativa
la extensién de la clausula, que pretende atribuir al consumidor todos los costes
derivados de la concertacion del contrato, supliendo y en ocasiones contraviniendo
normas legales con previsiones diferentes al respecto, Se remite al art. §9.3 TRLGCU

oficio el cardcter abusivo de una cldusula contractual tan pronto como disponga de
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que califica como cldusulas abusivas, en todo caso, tanto "La transmisién al
consumidor y usuario de las consecuencias econdmicas de errores administrativos o
de gestion que no le sean imputables" (numero 2°), como "La imposicién al
consumidor de los gastos de documentacién y tramitacién que por ley corresponda al
empresario" (numero 3°). El propio art{culo, prosigue, atribuye la consideracion de
abusivas, cuando se trate de compraventa de viviendas (v la financiacién es una
faceta o fase de dicha adquisicion), a la estipulacién de que el consumidor ha de
cargar con los gastos derivados de la preparacién de la titulacién que por su
naturaleza correspondan al empresario {(art. 89.3.3° letra a) y la estipulacién que
imponga al consumidor el pago de tributos en los que el sujeto pasivo es el
empresario (art. 89.3.3° letra c). Asimismo, se consideran siempre abusivas las
cldusulas que tienen por objeto imponer al consumidor y usuario bienes y servicios
complementarios o accesorios no solicitados (art. 89.3.4°) y, correlativamente, los
incrementos de precio por servicios accesorios, financiacidn, aplazamientos, recargos,
indemnizacion o penalizaciones que no correspondan a prestaciones adicionales
susceptibles de ser aceptados o rechazados en cada caso expresados con la debida
claridad o separacidn (art. 89.3.5°). Considera, en el recurse concreto, y sobre tales
bases legales, que no cabe considerar que la sentencia recurrida haya vulnerado
ninguna de las normas legales citadas como infringidas, al declarar la abusividad de
la clausula: “Baste recordar, en lo que respecta a la formalizacion de escrituras
notariales e inscripcién de las mismas (necesaria para la constitucion de la garantia
real), que tanto ¢l arancel de los notarios, como el de los registradores de la
propiedad, atribuyen la obligacion de pago al solicitante del servicio de que se trate o
a cuyo favor se inscriba el derecho o solicite una certificacion. Y quien tiene el interés
principal en la documentacién e inscripcion de la escritura de préstamo con garantia
hipotecaria es, sin duda, el prestamista, pues asi obtiene un tftulo ejecutivo ( articulo
517 LEC ), constituye la garantia real ( arts. 1875 CC y 2.2 LH )} y adquiere la
posibilidad de ejecucién especial ( art. 685 LEC ). En consecuencia, la clausula
discutida no solo no permite una minima reciprocidad en la distribucién de los gastos
producidos como consecuencia de la intervencién notarial vy registral, sino que hace
recaer su totalidad sobre el hipotecante, a pesar de que la aplicacion de la normativa
reglamentaria permitiria una distribucion equitativa, pues si bien el beneficiado por el
préstamo es el cliente y dicho negocio puede conceptuarse como el principal frente a
la constitucion de la hipoteca, no puede perderse de vista que la garantia se adopta en
beneficio del prestamista. Lo que conlleva que se trate de una estipulacidn que
ocasiona al cliente consumidor un desequilibrio relevante, que no hubiera aceptado
razonablemente en el marco de una negociacién individualizada; y que, ademas,
aparece expresamente recogida en el catdlogo de clausulas que la ley tipifica como
abusivas (art. 89.2 TRLGCU). En la sentencia 550/2000, de 1 de junio, esta Sala
establecié que la repercusion al comprador/consumidor de los gastos de constitucién
de 1a hipoteca era una cldusula abusiva y, por tanto, nula. Y si bien en este caso la
condicién general discutida no estd destinada a su inclusién en contratos seriados de
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compraventa, sino de préstamo con garantia hipotecaria, la doctrina expuesta es
perfectamente trasladable al caso.”

En Sentencia de 23 de enero de 2019 fija doctrina sobre algunas cuestiones
relativas a cldusulas abusivas en contratos con consumidores sobre las que ain no se
habia pronunciado, entre ellas sobre los efectos de la declaracion de nulidad de la
clausula que atribuye al prestatario la totalidad de los gastos e impuestos, ya
declarada nula por la anteriormente trafda STS de 23 de diciembre de 2015. En tal
sentido: “Cuando hablamos de gastos de la operacién no se trata de cantidades que el
consumidor haya de abonar al prestamista, como intereses o comisiones, sino de
pagos que han de hacerse a terceros, bien en concepto de honorarios por su
intervencién profesional en la gestacion, documentacion o inscripcién del contrato,
bien porque el mismo estd sujeto al devengo de determinados fributos. Y la
declaracién de abusividad no puede conllevar que esos terceros dejen de percibir lo
que por ley les corresponde. Al atribuir a una u otra parte el pago de los gastos, tras la
declaracién de abusividad de la cliusula que se los impone en todo caso al
consumidor, no se modera la estipulacién contractual con infraccion del efecto
disuasorio de la Directiva 93/13 y en el art. 83 TRLGCU, sino que, por el contrario,
decretada la nulidad de la clausula vy su expulsién del contrato, habrd de actuarse
como si nunca se hubiera incluido ( rectius, predispuesto), debiendo afrontar cada uno
de los gastos discutidos la parte a cuyo cargo cotresponde, segin nuestro
ordenamiento juridico. El efecto restitutorio derivado del art. 6.1 de la Directiva y
previsto en el art. 1303 CC no es directamente aplicable, en tanto que no son abonos
hechos por el consumidor al banco que éste deba devolver, sino pagos hechos por el
consumidor a terceros (notario, registrador de la propiedad, gestoria, etc.), en virtud
de la imposicién contenida en la clausula abusiva. No obstante, como el art. 6.1 de la
Directiva 93/13 exige el restablecimiento de la situacién de hecho y de Derecho en la
que se encontraria el consumidor de no haber existido dicha cléusula, debe imponerse
a la entidad prestamista ¢l abono al consumidor de las cantidades, o parte de ellas,
que le hubieran correspondido abonar a ella de no haber mediado la estipulacién
abusiva.

Esta misma STS a continuacién se referfa diferenciadamente a los gastos
notariales, registrales y de gestorfa:

En lo que respecta a los gastos de notaria, dado que la obligacién de pago de
los derechos corresponderd a los que hubieren requerido la prestacién de las
funciones o los servicios del Notario y, en su caso, a los interesados segun las normas
sustantivas y fiscales, y si fueren varios, a todos ellos solidariamente, la intervencién
notarial interesa a ambas partes, por lo que los costes de la matriz deben distribuirse
por mitad. El interés del prestamista reside en la obtencién de un titulo ejecutivo,
mientras que el interés del prestatario radica en la obtencién de un préstamo con
garantia hipotecaria, a un interés generalmente inferior al que obtendria en un
préstamo sin dicha garantfa. Es decir, como la normativa notarial 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 ¢l préstamo hipotecario es una realidad
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inescindible, en la que estan 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. Esta misma solucién
debe predicarse respecto de la escritura- de modificacion del préstamo hipotecario,
puesto que ambas partes estan interesadas en la modificacién o novacion. En cuanto a
la escritura de cancelacion de la hipoteca, el interesado en la liberacion del gravamen
es el prestatario, por lo que le corresponde este gasto. Por tltimo, respecto de las
copias de las distintas escrituras notariales relacionadas con el préstamo hipotecario,
debera abonarlas quien las solicite, en tanto que la solicitud determina su interés.

Por lo que a los gastos de registro de la propiedad se refiere, y a diferencia del
Arancel Notarial, que si hace referencia, como criterio de imputacién de pagos a
quien tenga interés en la operacion, el Arancel de los Registradores de la Propiedad
no contempla una regla semejante al establecer quién debe abonar esos gastos, sino
que los imputa directamente a aquél a cuyo favor se inscriba o anote el derecho.
Desde este punto de vista, la garantia hipotecaria se inscribe a favor del banco
prestamista, por lo que es a éste al que corresponde el pago de los gastos que ocasione
la inscripcién del contrato de préstamo hipotecario. En cuanto a la inscripcién de la
escritura de cancelacion, ésta libera el gravamen y, por tanto, se inscribe en favor del
prestatario, por lo que le corresponde este gasto.

Por 1ltimo, en cuanto a los gastos de gestoria, no existe norma legal que
atribuya su pago al prestamista o al prestatario. En la practica, se trata de una serie de
gestiones derivadas de la formalizacion del préstamo hipotecario que no necesitan el
nombramiento de un gestor profesional, ya que podrian llevarse a cabo por el propio
banco o por el propio cliente. Sin embargo, dada la obligacién de ponerse acuerdo en
el nombramiento del gestor y dado que, cuando se haya recurrido a los servicios de
un gestor, las gestiones se realizan en interés o beneficio de ambas partes, el gasto
generado por este concepto deberd ser sufragado por mitad.

La Sentencia del Tribunal de Justicia de la Unidén Europea de 16 de julio de
2020, en procedimiento prejudicial, asuntos acumulados C-224/19 y C-259/19,
concluye que el articulo 6, apartado 1, y el articulo 7, apartado 1, de la Directiva
93/13/CEE del Consejo, de 5 de abril de 1993, sobre las clausulas abusivas en los
contratos celebrados con consumidores, deben interpretarse en el sentido de que se
oponen a que, en caso de nulidad de una clausula contractual abusiva que impone al
consumidor ¢l pago de la totalidad de los gastos de constitucion y cancelacion de
hipoteca, el juez nacional niegue al consumidor la devolucién de las cantidades
abonadas en virtud de esta clausula, salve que las disposiciones de Derecho nacional
aplicables en defecto de tal cldusula impongan al consumidor el pago de la totalidad o
de una parte de esos gastos.

En base a la anterior doctrina del TIUE, el Tribunal Supremo matiza (y
modifica) su anterior criterio en cuanto a los gastos de gestoria en Sentencia
555/2020, de 26 de octubre de 2020 en el siguiente sentido: Respecto de los gastos de
gestoria por la tramitacidn de la escritura ante el Registro de la Propiedad y la oficina
liquidadora del impuesto, en la sentencia 49/2019, de 23 de enero, entendimos que

a
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como "cuando se haya recurrido a los servicios de un gestor, las gestiones se realizan
en interés o beneficio de ambas partes, el gasto generado por este concepto deberd ser
sufragado por mitad". Este criterio no se acomoda bien a doctrina contenida en la
STJUE 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, ante la falta de
una norma nacional aplicable en defecto de pacto que impusiera al prestatario el pago
de la totalidad o de una parte de csos gastos, no cabia negar al consumidor la
devolucién de las cantidades abonadas en virtud de la clausula que se ha declarado
abusiva.

Toda esta doctrina expuesta ha venido siendo mantenida, debiéndose poner de
relieve la reciente Sentencia 35/2021, de 27 de enero de 2021, también del Pleno, que
constituye una auténtica pieza de cierre al respecto, resolviendo sobre los efectos
econdmicos de la declaracién de nulidad de la cldusula de gastos de los préstamos
hipotecarios entre bancos y consumidores, en el sentido de que también los gastos de
tasacion, cuando no sea aplicable la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los
contratos de crédito inmobiliario, incumben al banco v no al consumidor. Con esta
sentenicia quedan resueltas por la Sala de lo Civil todas las consecuencias de la
nulidad de las cliusulas que imponen a los consumidores los gastos de formalizacion
del préstamo hipotecario. Esta doctrina supone que los consumidores tienen derecho a
la restitucion de todos los gastos pagados en concepio de registro de la propiedad,

gestoria v tasacién, asf como de la mitad de los gastos notariales. Solo el Impuesto
sobre Actos Juridicos Documentados, en el que las normas tributarias establecen que

el principal sujeto pasivo es el prestatario, corre a cargo de los consumidores.

Como se ha expuesto en el anterior Fundamento de Derecho Segundo, las
cldusulas abusivas serdn nulas de pleno derecho y se tendrdn por no puestas. A estos
efectos, el Juez declarar4 la nulidad de las clausulas abusivas incluidas en el contrato,
el cual, no obstante, scguird siendo obligatorio para las partes en los mismos
términos, siempre que pueda subsistir sin dichas cldusulas. Asimismo las condiciones
incorporadas de modo no transparentc en los contratos en perjuicio de los
consumidores serdn nulas de pleno derecho. De este modo, declarada la nulidad por
abusividad de las cldusulas litigiosas, no cabe sino tenerlas por no puestas,
manteniéndose ¢l contrato y siendo obligatorio para las partes en los mismos términos
en lo no afectado de nulidad, pudiendo subsistir plenamente sin la cldusula cuya
nulidad se declara.

Disponte el art. 9.2 de la Ley 7/1998, de 13 de abril, sobre Condiciones
Generales de la Contratacién, que la sentencia que declare la nulidad debe aclarar su
eficacia conforme al articulo siguiente (art. 10.1 LCGC) que la no incorporacién al
contrato de las cldusulas de las condiciones generales o la declaracién de nulidad de
las mismas no determinaré la ineficacia total del contrato, si éste puede subsistir sin
tales clausulas, extremo sobre el que debera pronunciarse la sentencia.

Uno de los efectos que comporta la declaracidn de nulidad de una clausula, es
que las partes deben restituirse reciprocamente lo que hubieran percibido de la otra
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con sus frutos v el precio con sus intereses por razon de las obligaciones creadas, tal
como dispone el art. 1.303 Ce.. La finalidad de esta regla no es otra que las personas
afectadas vuelvan a tener la misma situacion personal y patrimonial anterior al efecto
invalidador, evitando el enriquecimiento injusto de una de ellas a costa de la otra.
Dicho de otro modo, la decision judicial por la que se declara abusiva una clausula
determinada debe retrotraer sus efectos al momento de la conclusion del contrato {ex
tunc). Deberan restituirse todas las prestaciones derivadas de la aplicacion de las
referidas clausulas cuya nulidad se declarada, con efectos ex func desde el mismo
momento de la suscripcién del préstamo hipotecario que contenia dichas clausulas
que se tendrdn por no puestas, o desde los respectivos pagos/devengos, debiendo
restituir la demandada las cantidades devengadas a virtud de las cldusulas cuya
nulidad se declara, con abono de intereses desde los respectivos devengos/pagos.
CUARTQ.- INTERESES. Declarada la nulidad, proceden los intereses de los

|respectivos devengos/pagos, ex art. 1.303 Ce..

En cuanto a los intereses legales, y aun cuando éstos nacen ope legis sin
necesidad de peticién e incluso de expresa condena, conforme al articulo 576 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil, la cantidad a que se condena devengara un interés anual
igual al del interés legal del dinero incrementado en dos puntos desde la fecha de la
sentencia hasta la total satisfaccion.

QUINTO.- COSTAS. Establece el art. 395 LEC que si el demandado se
allanare a la demanda antes de contestarla, no procederd la imposicién de costas salvo
que el tribunal, razonandolo debidamente, aprecie mala fe en el demandado. Se
entendera que, en todo caso, existe mala fe, si antes de presentada la demanda se
hubiese formulado al demandado requerimiento fehaciente y justificado de pago, o si
se hubiera iniciado procedimiento de mediacién o dirigido contra él solicitud de
conciliacion. Si el allanamiento se produjere tras la contestacién a la demanda,
resultara aplicable el art. 394.1 LEC.

Ast las cosas, y no obstante el allanamiento parcial formulado, en cuanto al
objeto de controversia extramuros del allanamiento parcial, y de conformidad con lo
establecido en el articulo 394 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, se imponen las
costas a la parte demandada (criterio del vencimiento), debiendo quedar el
consumidor indemne de la carga de acudir a la via judicial para obtener amparo frente
a la oposiciéon de la demandada basada en alegaciones respecto de las que no se
aprecia duda alguna de hecho y/o de derecho.

Vistos los preceptos legales citados y demas de general y pertinente aplicacion,

FALLO

ESTIMO Ila demanda interpuesta en nombre representacion de

contra UNICAJA BANCO S.AU., conforme a las

]

Este documento incorpora firma electronica reconocida de acuerdo a la Ley 58/2003, de 19 de diciembre, de firma electrénica.

FIRMADQ PCR

FECHA

11/07/2021

ID. FIRMA

PAGINA

10/11



Usuario
Resaltado

Usuario
Resaltado

Usuario
Resaltado

Usuario
Resaltado

Usuario
Resaltado

Usuario
Resaltado

Usuario
Resaltado


ADMINISTRACION
DE
JUSTICIA  |pretensiones de la parte demandante en cuanto a la declaracién de nulidad de la

llamada cldusula “gastos” objete de allanamiento y, por tanto:

DECLARO la NULIDAD DE LAS CONDICIONES GENERALES DE
LA CONTRATACION previstas en la CLAUSULA QUINTA de la escritura de
préstamo hipotecario de 10 de diciembre de 2002, teniéndola por no puesta y
subsistiendo el contrato en el resto no afectado de nulidad, y CONDENANDO a
la demandada a la devolucion de las cantidades devengadas en virtud de la !
clidusula declarada nula, conforme a la doctrina expuesta en cuanto a los gastos ;
(100% de los gastos registrales, de gestoria y tasacion, y 50% de los gastos de !
notaria}) y segin resulten aportadas las correspondientes facturas al
procedimiento por tales conceptos, con abono de intereses desde los respectivos i
devengos/pagos.

Se imponen las costas a la parte demandada.

Notifiquese la presente resolucién a las partes haciéndoles saber que contra la
misma cabe interponer RECURSO DE APELACION ante este mismo érgano dentro
del plazo de VEINTE DIAS, contados desde el dia siguiente a la notificacion. [

Asi lo acuerda, manda y firma, — Juez de |
Adscripcioén Territorial del Juzgado de Primera Instancia n® 9 de Almeria. ‘

PUBLICACION - Dada, leida y publicada fue la anterior Sentencia por el Sr.
MAGISTRADO/TUEZ que la dicts, estando el/la mismo/a celebrande audiencia publica en
¢l mismo dia de la fecha, de lo que yo, el/la Letrado/a de la Administracién de Justicia doy
fe, en ALMERIA.

“La difusién del texto de estq vesolucidn a partes no interesadas en el proceso en el gue ha sido dictada sblo podrd Hlevarse a cabo previa
disociacién de los datos de cardcter personal que los mismos contuvieran y con pleno respeto al devecho a ln intimidad, a los derechos de
las personas que requicran un especial deber de twtela o o la gavantia del anonimato de las victimas o perfudicados, cuando proceda. Los
datos personales inciidos en esta vesolucibn no podrdn ser cedidos, ni comunicados con fines contrarios a las leyes.”
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