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SENTENCIA

En VALLADOLID, a disz de mave de dos mil weintitrés

Vistos por mi, magiscrado
JAT de refuerzo del Juzgede de Primera Instancia numerc 4 de
Valladolid, les opresenzes autos de Juicio Ordinaric N°
3004/2022, seguides &r este Juzgado a instancia de
Dofia ' Y Don '
representados por el procurader de los tribunzsles D.
P o v asistidos por el letrado D. )
frente a CRJA RURAL
DE SAILMMANCA, S.C.C. representada por el procurador D Laura
y asistida por el letrade C.
, sobre nulicdad ds clausula contractual y reclamacidn de
cantidad.

ANTECEDENTES DE HECHO.

PRIMERC.- Fcr =1 precurador 0. Ifiige Llanos Gonzélez, en
norkbre y represzentaciér de Dofia J ¥ Don
I, se presentd demandz de Julcio

crdinaric gus dirige frente a la entidad CAJA RURAL DE
SALAMANCA, S8S.C.C. =en Za gue tras alegar los hechos ¥

Fremda pon VEROHNICSE VAR A
KERCOE ACORIGUET
TCREC23 240
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fundamentos de derecho gue estimé de perlinegnte aplicacitn al
caso, terminé suplicande se dicte sentencia por la gue se
declare ‘a nulidad de Ia <cléusula gquinta RELATIVA A 1A
IMPOSICION DE LOS GASTOS incluida en =] vréstame hipotecario
celebrado entre las parzes =21 21 de Zebrsra de 2018, sedzlado
el _a demanda vy consecuengia de la nulidad, reclame  la
cantidad abonada en wirtud de le aplicacién de la clausulas
rula. Congretamente reciama el 50% de Nataria y 100% de

Sesztoria y Zasacilon.

SEGUNDO.- 2dmitida 2 tzémits la demanda, == emplazd a la
demandada & fin de gue en el plazo de veinte dids comparecieran
y contestaran a la misma. Perscnade el procurador D®

en nombkre vy representacidén de CAJA RURAL DE
SALARMBNCA, S8.C.C. presentd esoritg de gontestavcigon a la
gemanda, en la gue Lras alegar los hechos v fundamentos de
derscho que sstimaron cportuncs, s gl _and parcialmente,

TERCERO.-Cumplice les plazos vy tramites previstos en el

—=

articulo 414 de la Tey de Enjuiciamients Civil, se convocd a
lag partes & la audiencia previa zl juicio, gue =e celehrd con
el resultado gue obra en autos, comparsciende la defensa y
reprasentacion de amhes partes. Declarada  pertinente se
admitid la prueba propuesta por las partes gque se tuve por
cotvenisnts, Due bahiléndose admitids tnicamente pruebsa

documarntal ¥ Tras fTase de conclusiones, quedaron lcs autos

L
sobre la mesa de Su Sefioria para el dictado de la oportuna

resclucisn.

CUARTO.- En la tramiztacién del presente procedimiento se
i

han ochservade todas las formalidades legales.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

FRIMERD. - Con fundamerito en los articulos 3, &, 82, 83,
89 de la Ley General para la Defensa de los Consumidores vy
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usuarios, 1, 2.1, 8 de la Ley de Condiciones Generales d= 1la
Contratacidén vy la doctrina escablecida por el Tribunal Supremo
en su sentencia de 23 de diciembre de 2,013, se ejercita por
la parte actora una accidn de nulidad de la clausula gastos
Frevista en el contratc de préstamo hipctecario de 21 de
febrero de 2018 celebrads entre las partes y como consecusncia
de la nulidad, solicita 1la restitucidn de las ecantidadss
indebidamente abonadas, en particular el 50% de notaric y el
100% de gestoria y de tasacién.

Lz entidad demandada oue recondeoce la existencia del
contrato y <e la clausula controvertida, se spusc & las
pretensiones aducidas de contrario glegando de forma esencia
que la clausula nc es nula porgue sa ajusta a los criterips de
distribucién fijados por 1la jurisprudencia en la época de
celebracién del préstamo, habiende existido un acuerde de
distribucién de los gastos. Siende cenocida v rnegociada la
clausula y estableciends rsparto de gastos, la misma es
valida.

SEGUNDO.~- Tal v como claramente sa desprende del contenido
de la demanda que ha dado origen al presente pleitno, se
ejercita una accién individual de nulidad de 1a clausula de
gastcs ¥y como consecuencia de aguella, la devolucién de las
cantidades, que, en aplicacién de dicha clausuls han sido
abonadas por el prestatario

La clausula gastos impugnada queds concretads en la demarnda
¥ en la escritura plblica de préstamo hipotecarie, cléusula
guinta, a la que me remito y doy por reproducida.

Cencretada la clausula, procede en primer Iugar, a tenor de
lo sefialade, el estudic v resolucién de 1la primera de las
cuestiones planteadas, acudiendo para elle, necesariamente, a
los dispuesto por el Tribunal Supremc en su sentencia de 23 de
diciembre de 2.015, en el que se pronuncia sobre una celiausula
parecida a la que ahora es objeto de controversia, =n cuanto,
se refiere a la atribucién de 1los gastos derivadeos de
tramitacién, constitucidn, modificacién ¥ cancelacién de un
préstamo hipotecario.
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Fn esa sSentencia, =l Trikbunal Suprama, Lras destacar 1l1la
axtensicn de la cldusula, en cuanid, segin indicsa “pretende

atribuir &1 consumidsr Ledes los costes derivados de 1z

concertacisn del contrateo, supliendo y en gcasionss  [como
Terenos | contraviniends, normas legales ©on previsions

diferentes al respects Y, Iija las basesz de su decizian,
cibands el articulo B9.3 de la Ley Ceneral de Defensa de los
Corsumidores y Usuarics gue califica cemo clausulas abasivas,
en todo caso, Larnto "Lz transmisidn al consumidor y usuariao de

las consectencias sconomicas de errcres administratives o de

Lh3 i
LA

gestidén gue ne le sean imputables" [(numerdc 2%y, como

impesicisn al consumidor de los gastos de documentacién vy
tramitacisén gue por ley corrssponca al erpresario"  (numsro
3%y, Afiade que "El propic articule, atribuys la consideracidén
de abusivas, cuando se Lrate de compraventa de viviendas (v la
fifanciacién es una facelas o fase de dicha adguisicién, per 1o
que la utiligacién por la Audiencia de este precepto €5
scertada), a la estipualacidn de gue el ceonsumider ha de cargar
zon los gastos derivados de la preparacion de la Litulacidén
gue por su saturalezs correspendan al EmpEREaris (arts B9.3.37°
letra a} y la estipulacién gue imponga 2l conzumider el pago

iy

tributes en los gus el sujetc pasivo es £l serpresaria (art.
29.3.3% letra ). Asimismo, se consideran siempre abusivas las
clansalas gue tienen por objete Iimponer al consumidor ¥
usuaric blenes y servicios complementarios o agcescrios no
enlicitadaos (art. g5, 3.4%) ¥ correlatblvamente, ios
incrementosz de precic por servicios accescorics, financiacidn,
aplazamisntos, recargos, indemnizacion o penalizaciones gue no
correspondanr a prestacicnes adicicnales susceptibles de szer
aceptados © rechazados en cada caso expresados con la debida

Glaridad o sSepatacion (art. B82.3,.571".

cartiends de estas prenisas se hace preciso 1r desgrananao

ine diferentes apartades de la clausula que resulbta ochijete de

analisis.

Oe esta forra, en ocuantc @ los gastos derivados de la
necasaria existencia de Escrituras Pablicas, asi como, su
reflejo en el Registro de la Propiedad, dadz la necesidad de
sstos créamites; en atenclén a la raturaleza ¥ finslidad del
contrato ante 21 cue nos encontramos y el derecho real e
garantia que constituye, el Tribunal Supremo, enkisende gue la
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clausula de referencia, en  todo su  conjunto es  nula,
drgumentande tal decisién en los siguientes argumentos:

"Baste recordar, en 1lo que respscta a la formalizacién de
escrituras notariales e inscripecién de las mismas (necesaria
para la constitucidén de 1a garantia real), gque tanto =&l
arancel de los nctarics, comc el de lecs registradores des 1a
propiedad, atribuyen 1la cbligacién de page al solicitante del
servicio de que se trate o a cuyc favor se inscriba el derecho
© solicite wuna certificacién. v guien tiene el interés
principal en la documentacién e inscripcién de la escritura de
préestamo con garantia hipotecaria 25, sin duda, el
prestamista, pues asi obtiene un titule ejecutive {articulo
517 LEC }, ceonstituye la garantia real (arts. 1875 ©C ¥ 2.2

LE 1 ¥ adguiere la posibilidad de ejecucidén especizl ¢

685 LEC). En consecuencia, la cliusula discutida ne solo no
permite una minima reciprocidad en 1la distribucién de les
gastos producides como consecusncia  de la intervencidn
notarial y registral, sins gque hace recazer su totalidad sobre
el hipotecante, a pesar de que la aplicacién de la normativa
reglamentaria permitiriz una distribucién equitativa; pues si
bien el beneficiado por el préstamo es el cliente y dicho
negocio puede conceptuarse como el orincipal frente a 1la
censtitucidn de le hipcteca, no puede perderse de vista gue la
garantia se adopta en beneficic del prestamis=ta. Lo que
conlleva gue s& trate de una estipulacién gue ocasiona al
cliente consumidor un desequilibrieo relevante, que nc hubiera
dceptado razeonablemente en el marco de una negociacidn
individualizada; vy que, ademids, aparece expresamence recogida
en el catdlogo de clausulas que la ley tipifica como abusivas
fart. 89%.2 TRLGCU)™,

darT.

Si procede la nulidad de la cliusula centrovertida en 1o que
se refiere a estos gastos, tambisn proceceriaz la nulidad de 1z
misma en lo que se refiere a los Gastos de Tramitacién de la
escritura ante el Registrc de 1la Propiedad, la Oficina
Liquidadora de Impuestos, o cualgquier otro organismo, gastos
que se conocen come de “gestoria”, tocda wvez, gue, los mismos
s5on consecuencia  direczta  de los necesarios Coccumentos
Piblicos, de su cornstancia en el Registro vy del Pago de los
Tributos que correspendan, entre cotros tramites necesarios
para la constitucién de la Nipoteca.
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Txactamente en el mwisme sentido, de confirmacién de  la
declarada nulidad por shbusiva, e mrohuncia el Tribunal

Suprems en relacidn con la atribucidn al prestataric de forma

genérica € ‘rdiscriminada, ol page de todes los tribulos

presentes ¥y fulurcs. FEn =ste sertido razona nasstro mas Alto

Tribunal: “En le gue respecte a los tributos que gravan el
préstamo hipotecario, nucvamente no se hace distineciédn alguna.
K1 art. 8 dsl Texto Refundide de la Tey del Impuesto sohre

Pransmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentacos

dispone gue esLara obligado al pago del impusesto a Titule de
contribuyents, y  cualssgulera  dJdue  Sean laz sstipulaciones
estahlecidas por las partes en contraric: en las transmisicones
de bienes y derechecs de toda clase, el gque los adguiere (letra
g); y en la comstitucidn de derechcs reales, aguel a cuyo
favor se reslice este acto (letra cl; aclarandc gues, en la
constitucién de préstamos de cualquier naturaleza, el cbligado
sera el prestatario [latra d) . Por ebrs lade, £1 art. 15.1 del
texts refundido sefiala que la constitucién de las fianzas y de
o= derachos de hipoteca, prenda y anticresis, en garantisz de
un préstanc, trikutaran exclusivament#, a log efectes de
sransmisicnes pabtrimonizles, por el concepto de préstamo. FPoro
a1 art. 27.1 de la misma norma sujeta al dimpueste de actos

juridicos decumsntados los documentes notariales, indicando el

art. 78 gue serd suletc pasivo dsl imoussto ¢l adguirente del
kien o dsrecho y, en su defeclo, Tas mersonas gue Insten o
saliciten leos documentos notariales, o aguelles en Cuyo

interes se expldan.

Ue tal maners gue la entidad prestamista no gueda al margen
de los tributos gue pudieran devengarse Con mctivo de la
operacisn mercantil, sirc gue, al menos en lo que respecta al
impusstc scbre actos juridicos decumentados, gera sujeto
pasive en lo gue se refiere a la peobstitucidn del dexecho ¥,
en todo caso, la expedicién de las copias, actas y testimonios

que interese y Jue, A través de la cléusula litigicsa, carga
indebidamenle schre la obra parle contratante. En su virtud,
tanto porgus conbraviene normas gue en dAeterrinados aspectos
| lenen caridcter imperative, como porgue infringe =1 art. 28.3
ot TRIGCOU, gque considera ccmo abusiva la estipulacidn que
impenga al consumidor el pago de tributos en los gque el sujeto
pasive es el empresario, la declaracidén de nulidad efectuada
por la Budiencia es plenamente afustada a derecho.
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fa dijimos en la sentencia 842/2011, de 25 de noviembre, si
bien con referencia a un contrate de cempraventa de wvivienda,
que la imputacién en exclusiva al comprador/consumidor de los
tributeos derivados de 1la transmisian, era una clauasula
abusiva, per limitar los derechos gue sobre distribucidén de la
carga tributaria estaban previstos en 1z legislacidén fiscal,
por lec gue la condicién general gue contuviese dicha previsién
debla ser reputada nula”.

El hecho de que se declare la nulidad de lz mencicnada
atribucién del pago de impuestes &l prestatario, no es éhice
Dara pestericrmente poder entrar a determinar, segun  la

i

normativa vigente en cada momento { ¥ la interpretacién que de

la misma hace 1a Jurisprudencia), a cudl de los contratantes
correspehde el page de un  determinado heche imponible,
pudiendo corresponder su page, incluso, a guien soligita el
préstamo, y ello en cuanto, la nulidad de dicha zliusula viene

determinada por su caracter genérico e indeterminado
articules 5 y 7 de la lLey de Condiciones Gernerales de la
Contratacidn), con atribucién indiscriminada a una de las
partes del pago de todes los impuests, cuando algunc de ellos
pudieran nc corresponderle, cuando menos, por ejemple, leos gue
deriven de la expedicién de ccpias, acta o© testimonios que
interesen o solicite el prestamista.

Come razeona la Audiencia Provincial de Macdrid (seccidn 28%,
e8n su sentencila de 26 de julioc de 2.013, confirmada, en lc que
ahora nos interesa por la sentenciz del Tribunal Supremo a la
que nos venimos refiriendo: “Lo que ocurre, sin embargo, es
que se trata de una clausula abusiva, a tenor de 1o previsto
en el articule 89,1 del TRLGDCU, en sus letras "a"
\repercusién ge gastos) y "e (page de tributes), porgue no da
lugar a distincién alguna entrs gastos y tributos gue pudieran
incurbir & una u otra parte, permitiendc la derivacién
universal de tedos =llos, con independencia de su origen o
causa (lo gue incluiria los imputables al banco o de los que
€ste pudiera ser sujete pasivo en un determinado momente) =1
consumidor. No se trata de que el bancoc irnterprete gque a gquien
le iba a corresponder el page de tales conceptos (por la
lectura que haga de la previsian legal que esté vigente en un
determinado momento) seria, en su opinidn, siempre &l
consumider, sino gue el problema estrika en Jque con el tenor
ce dicha clausula los que en algin meomento pudieran
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correspondsrle a la  entidad bancaria, por naturaleza ©
disposicién nermativa, pedria cargarlos al #Eliente. Una
condicidn general de =se calsdo, gque permite =1 btratamiento
del mismo modo de los gastos y tributes gque pudieran incumbir
2l empresario gue los gue no 1o Tueran, resulta clarzmsnte

abm=iva™.

También se pronuncis el Tribunal Supremo en relacidn con los
gastos extrajudiciales, costas Judiciales, honorarios de
Abogados ¥ Procuradoras, {(Que sSe& pusdern relacionar con los

referidos a dafios, perjulicles costas que 52 gEDeren PO
incunplimiente del ceontrato 9 Ppars e] ecobre de la deuda, Loz
derivadeos s procedimientos relaciconados fadél g dicho
certrato. . .) razonande &l respecto: MEn cuanto & les gastos
pre-procasales, procesales o de otra naturaleza, derivados del
incumplimiento por la parte prastataria de su obligacidn de
pago, y los derechos de procurador ¥y honorarics de abogado
contratades per la entidad prestamista, hemos de advertir en
primer lugar gue los gastos del proceso estin sometidos a und
estricta regulacidén legal, recogide en los arts. 384 y 358
LEC, bpara los procesos declarativos, y en los arts. 559 v 5&]
de la misma Ley, para les procescs de ejecucion. Tales normas
se Tundan basicamente en el principin del wvencimiento, y en el
cass cancreto de la ejecucidn, las costas se Impondran al
eiecutado cuando continie adelants el despacho de ejecuclon;
perc también podréan imponerse al ejecutanrte cuandc se aprecie
algun defecto procesal no subsanzh.e © gque 7o Se haya
subsanade en el plazp concedide al efecto (art. 588,22 LEZ), ©
cusndo se satime algin motivo de oposicidn respecte del Zondo
fapt: 561.2° LEC}; y <cuando 1a eatimacidén sea parcizl, cada

parte deberd hacer frente a las costas devengadas @ 254
ipnstancia. Zor consiguiente, la atribucidn al prestata rig &
tndo caso de las costas procesales no sele infringe noermas

procssales de oczden publice, lo gque comportaria sin mas sU0
nulicad ex art. 86 TRLCU y art. 8 LEGC , sinc que introduce
Lun eviderte deseguilibric esn la pesicién de las partes, al
hacer recasr a hode brance las consecuenclas de un Proceso
cobre una de ellas, sin tener en cuenta ni la progedencia
legal de _a reclamacién o de la ocposiclon & la reclamacion, ni
las facultades de moderacién gue la ley reconoce al Tribunal
cuando aprecie serias dudas <e hecno o de cerecho.
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Respecto a la imputacidn al clierite de los hcnorarios de
abecgado y aranceles de procurador de los qus se haya ssrvido
el ©prestamista, incluso cuando su intervencién no sea
Freceptiva, la estipulacién contraviens de plano &l art. 32.5
LEC;, gue excluys talss gastecs de la eventual condena en
costas, salve que el =tribunal aprecie temeridad o que el
domicilic de la parte representada o defendida gn juicic ssté
en un lugar distinto a aquel en que se hz tramitade el Juicic.
For lo que, ademds de la fal-a de reciprocidad entre los
derechos y obligacicnes de las partes y la dificultad para el
censumidor de walorar las consecuencias por desconccer en el
momento de la firma del ceonmtrato el comulo de actuaciones en
las que eventualmente pedria wvalerse la entidad centratante de
tales profesicrnales sin ser preceptivo (actos de conciliacién,
procedimiento monitoric, Jjuicie verbal en reclamacidén de
cantidad inferior 2 la establecida legalmente...), le que de
per si seria suficiente para censiderar la cldusula come
abusiva, resulta correcta la declaracidn de nulidad de 1la
misma, conforme a los arts. B TRLCD ¥ 8 LoGEY,

En el misme sentide se pronuncia &l Tribunal Supremo en su
reciente sentencia 148/2018, de 15 de marzo, en la que indica:
"De tal manera qus, dijimos en la mencionada sentencia, la
entidad prestamista nco queda siempre y en todo caso al margen
de los tributos gue pudieran devengarse con metivo de la
cperacidn mercantil, sinc que, al mencs en lo gue respecta al
impuesto sobre actos Jjuridices documentados, serd sujetc
pasivo en lo gue se refiere a 1lsa expedicién de las cooias,
actas y testimenios gue interese. Por lo gue una clausula gue
cargue indiscriminadamente el pago de tedos los tributgs al
prestatarie, sin distincién o salvedad alguna, puede ser
abusiva, por aplicacién analdgica del art. 89.3 ¢) TRLGCU, gque
en los contrates de compraventa de viviendas considera como
abusive la estipulacién gque imponga al consumidcr el pago de
tributos en los gue el sujeto pasivo es el empresario; dade
oue los préstamos sirven para financiar e=za operacion
principal gue es la adquisicién de la vivienda”.

Pudiende aplicarse los argumentos vertidos por el Tribunal
Suprenio a los apartados referidos de la cliusula obieto del
presente litigio, argumentos gue, For obtra parte, son asumidos
Per  &ste Juzgador al entenderles plenamentce ajustados a
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derechn, procede, declarar su mualidad en abencion a los
preceptos guae han sido mencionados.

Tor lo gue respscta a los gastos referen.es a la tasacidn

dal inmueble ¥y de camprubacian. registral dea la fineca, <uya

inclusisn suele hacerse en las cléusulas del tipo & 1a gue
ahora resulta objeto de examsn es precisoc hacer las siguisentes

manifestacionss &n crdsn a declarar su nalidad.

Ll respecto ya s8 ha pronunctade nuestro Tribunal Zupremc en
safitencia de 27 de energ de 2021 en la gue resuelve que los
gastos de tasacidn, cuandc no =ea aplicable la ley 5/2019 de

L de marzo reguladera  de  los conbrates de crédite

inmobiliarie, incumbe al kance y ne a2l consumidor.

En definitiva, recapitulando lo hasta anora referido, la
sentencla del Tribunal Supremo gue venimos mencicnands de 23
ge digciempre de 2,015, declaré abusivo qua se imputaran
indiscriminadamente al consumidor todos los gastos e impuestos
de la operacién, razdn por lo gue deber-i declararse abusiva la
clausula ahora controvertida en cuanto realizar tal imputacidén
respectoc de gestoria, tasacién ¥ notaria al prestatario.

En el presente caso, se dice pcr la parte demandada que

hay un zrepartc de los gastos entre lag partes, peErg st

anzlizamos la cléusula discubids vemos que no es exactamente
z5i. 5i bien se atribuye al bancoc el abono de los gastos de
inscripocién de la hipoteca en =1 Qegistre y los gastos de
gestoria derivados de la gestion y tramitacidn de la
inscriocién en el Registro, =1 rastc de leos gastos se hagen
recaer Etotalmente sSobre el prestatarie, es decir hay una
atribucién indiscriminada de la préctics tobalidad de gaslos
al prestataric, lo gue hacs gdue la «¢lgasula nz =2ed
equilibrada. £i bien la clausula discutida ne es idéntica a la
analizada por &1 Tribunal Supremo en SL sentencia de 2015, &1
es muy proxima y resulta aplicable lo ingicado en relacién con
la misms, con lz excepoidn relabiva & los gastos regislrales.
La atribucién <= gastos & la entidad bancaria es minima. No
acredita la parte demandada gue la clausula realmente fuera
negociada; ‘a pesar dedl documents aportads come numeze 7 de la
contestacion, pues seé trata de un documento tipo, e aborado
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por el bance como se puede chservar en la forma v texto del
decumento, gque se utiliza en la contratacidn de préstamos
bancarios de forma generica, no siendo suficiente para
Justificar que haya existide una negociacidn efectiva entre
las partes a la horaz de fijar los gastcos. En conclusién, no se
puede afirmar, comc hace la parte, gque esa clausula fuera
negoclada,

Por lec sefialado, no existiendo egquilibric en materia des
gastos y no acreditado por lz entidad bancaria gque negocliase
individualmente con los prestatariocs la cliusula ni que les
informarse de las consecusncias economicas de  la misma,
procede declarar la nulidad de la cliusula gastos impugnada,
en relacidén con los apartados 1 a), b y d) =35 decir gastos de
notario, gestoria y tasacisn.

Nuestra Audiencia provincial se ha pronunciade scbre una

clausula parecida a 1la sefialada, concluyendoc cue la misma es
nula en leos apartados indicades, coencretamente la sentencia de
fecha 11 de noviembre de 2021 (.per lo gue podemos concluir

afirmando que tal assuncidn de gastos por la entidad nec impide
el desequilibric de los derechos ¥ obligaciones de las partes,
ni desvirtda, como indicdbamos, la aplicacidn de ios criterios
expuestos socbre la cldusula de gastos ¥ 8uU cardcter abusive,
teniendc en cuenta que se trata de una cldusula predispussta,
practicamente idéntica a otras de las gue ha tenido ccasidn de
conocer esta Jala en otros procedimientos.)

La Audiencia Provincizl de Salamanca en sentencia de fecha
4 de noviembre de 2022 se pronuncié sobre una cléusula similar
¥ reconccid su nulidad: 5i bkien cilertamente, a diferencia de
otras clausulas examinadas por este Tribunal, ya no se imponen
en ella la toctalidad de los gastos derivades del otcrgamientc
de lIa escritura de préstamo hipotecaric a la parte
prestataria, sino gue Ia entidad banecaris a5ume
algunos gastos, como son los relativos al page de los
aranceles derivados de la inscripeién de la hipoteca ¥ los de
gestoria relacionados con la inscripecidn de Ia hipoteca en el
Registrc de 1la repiedad, asi como gastos nofariales de
expedicidn de copias seclicitadas pocr la entidad, segun pone de
manifiesto la parte apelante, no cbstante, a tenor de Ia
redaccién de referida cldusula, la misma sigue imponiendo a la
prestacaria consumidora el resto de gastos notariales

R
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sdos del otorgamiento, como sen los da la escritura
mastriz o© de la primera copia o los de esgrituras de
cafcelapicn, aai como los gastos de gestoria relativos a2 da
framitacion con la rotaria y de la tramitacidn de lmpusstos en
la oficina liguidadera, los gastos de tagacion y los gastas de
gestién de reclamacion de saldos impagados, imposicidn de

L o o
tales gastos gue se efectia cuands no existia al tlempo de
L Ir

el préstamo, upna normsa ieqal o reglamentls

ia, orompe de forma JAmportante el
egquilibrio de las prestaciones entre las partes, pucs de no

r ta ocldusula controvertida, el consumider no tendria
gue pagar referidos gastos gue le impone & citade cldusula
dado gue ninguna nerma de nusstro dereche vigenta al tiempo de
concertar el préstame  prevelia  su 1mposi indign & la  par

_SI E_'.Shd-_,.?r_._a

sonsidarar gue, de tratar la entidad fipanciera de manera leal
vy eguitabiva con 15 consumidors prestataria, ceshba acepiariad 1=
FEUnCion e estos gastos cuando nigguna norma legal g
+¢013m9nba ia se Jlopz  imponid Eri este gfasg, la parte

la Jlitigicsa gue Ie dmponse sU pa

lo gue supone pars dicha parte Uun evidente perjuicic al sufr

una carga gue no estaba chligada a soportsr y ollo, o©on
r tiva wentaja o bensficio para el bance gue na eludideo

=
1 pago de gastcs cuyo abono

= le hukbiera correspondide al menos
en parte, de acucrdo Col L83 criferics ju

, gus se establecen en 1
f=}
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amentaria al raespecco en 21 momsnto de  concertar e

Compartimos,; pues, la tonclugidén a gue llega 2 sentencia
resurrids aj considerar abusiva digha clausula y deglarar su
nulidad, declaracidén gue resulta confcrme a8 1os &rts 2.1
dc) 9w 883 del TRLEDCY, ajustdndose la citada sentencid al
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reiterado criterio Jurisprudencial establecido al respecto de
las cldusulas de gastos, entra ctras, en las Sentencias del
Pleno 44/20618, 46/2019, 47/2019 » 48/2018 y 48/2019, que tiene
declarado que " si no existi !

]

|1J

ra la cldusula controvertida, el
consumidor ne tendria gue pagar todos los gastos e Iimpuestos
de la operacién, puesto gue en virtud de las disposicicnes de
Derecho ﬂSDafc? aplicables (Arancel de los netarios, Arance
de los Registradores, Codigo Ciwvil, etec.) no le corresponds ali
brestataric en todo caso el abonc de la totalidasd de
tales gastos y tributos, por lo gue la introduccidn de dicha
estipulacidn implica un desequilibrio importan
derechos y las obligaciones de las partes en el contrato, gue
determina s=su sbusividad...”, criteric gue ha sida reiterade =n
las posteriores 5575 262/2022 de 29 de marze de 2022 (Rec.
ZR972/2018 ); 457/9620, du 24 Ha Jullie, la 555/2020 de 26 de
cctubre de 2020 y la 35/2021, de 27 de energ de 2021, entre
otras muchss, sentencias las dog Ultimas en gue s& modifica e]
criterie jurisprudencial estaklesidso en las Sentencias del TS
de 23 de enerc de 2019 citadas en relacidn con los efectos de
nulidad de la cidusula de gastos relativos a los gastos de
gestoria y de tasacidn Tespectivamente, con la finalidad de
adaptarlo a la doctrina emanada de la Sentencia del TJIUE de 16
de julic de 202

H]

]

s
L=
e
[ =]

e entre los

En definitiva y recapitulande todo 1lo hasta el momento
razonado, procede declarar 1la nulidad de la c¢cléusula
controvertida en lo que se refiere a los apartados relativos a
gestoria, notariec y tasacién.

TERCERO.- Declarada nula lz cléausula gue imoutaka el pago de
les gastes, cargas y tributos, derivados de 1a censtitucién y
existencia del préstamo hipotecario, al ser dicha cliusula
abusiva, el siguients pasg, ¥ a falta de regulacién
centractual walida sobre estse particular, estribaria en
determinar, atendiendo a l¢ scliecit ade en la demanda, a enal
de dichos contratantes corresponderia, conforme a derecho, el
Pago de estos gastes, cargas y tributos, cuva sexistencia
resulta Iinevitable, atendiends al tipo de acte juridice ante
el que nocs encontramos, que, ccmo se dijo, ambas partes se
mostraron conformes en llevar a término,
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Como gueda dichs el caracter abusive de la glausula
deterrina, =n Lodo caso, por viriud de lo prec ceptuado por el
articule 83 del mencicnado Texte Refundiao de la Ley Feneral
para la Defensa de 105 Consumidores y Usuaries, la nulidad e
pleno deresche de cichas cléusulas, lo gque determinz, Ppor
virtud de lo sstablecide peor el articuls &, apartadg 1, dg la
rectiva 093/13/CEE del Consejo, de 5 de gbril de 1983 , ¥y
conforme a la doctrina ju-isprudencial sentada por el Tribunal
de Justicta de la Unidn Eurcpsea (sentencid de 21 de diciembre
de 2.016 entre otras), la total sxclusion de =u aplicacion al
consumidar y sin que resulte precedente, on modo  alguno, =Su

imtegracion”

gy aoncreto el art. 6.1 de la Directiva 9%3/13/CER del
Consejo, de 5 de abril cise 1583, dispons gue «bos Estados
mierbras establecerdn gue no wvincularzan al consumidor, €1 las

I
[t

condiciones estipuladas ‘pot sus derechos nacicnales, las

(]

o im

clauszlas abusivas gque figuren en un contrate celebrade sn

|

éste y un profesional y dispondran que el contrato aiga s iend
as5te

1§}

chligaetoric para las partes &n los mismos términos 2]

pueds subsistir sin las clausulas abusivas».

Por =su parte la doctrina jurisprudencial del TOUE  &n
interpretacion de cicha Directiva es clara al establecer la
alidad como efecto de las clausulas abusivas utilizadas: en
1aa contratcs con consvmidores, prehibiendo la iﬂtegr clén oel
sontrato, sitendo a tal efecto paradigmabicas las s
14 de junig de 2012 (Banco Espaficl d= Créditol,; 21 de Fehre:c
de 2013 (gasc Banif Plus Banck ZrL y los Sres, Caipai), 14 d=
marzo de 2013, 21 de marze de 2013 y .a de 30 de mavo de 2013,
en tante establece gque cuando Se haya declarado abusiva una
clauasala los Grganos jurisdicciondies nacignalss sztan

bligados w«a aplicar todas las consscuencias que, -segun el
nereche naclonal, se deriven de ello para Jue el consumidor ne

resulte wvineulade por dicha cléusula».

7n definiciva, como sefiala claramente la 8IS de 22 de abril
de 2015 , «lLa concluasidn que se extrae de las sentencias del
TIJUE gue interpretan los preceplcos de la Directiva sobre
clausulas abusivas en contratos concertacos con consumidoreas
es gue la consecusncia de la apreciacién de la abusividad de
dna cladusula abusiva es la supresion de tal =ldusula, sin gue

us
el Jjuez pueda aplicar la norma supletoria gue el Derecho
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nacional prevea a falta de estipulacién contractual, ¥ sin gque
pureda integrarse el CONnTrato mediante los criterics
establecidcs, en el Derecho gspafiol, =n el art, 1238 del
Cédige Ciwvil , salwso que se trate de una cliusula necesaria
para la subsistencia del contrato, En beneficio del
censumidor, lo que no es el caso +e®, | 2N el mismec sentido
la STJUE de 26 de ensro de 2 LN

Declarada la nulidad de l1a eléusuls v por lo tante excluida
del contrate f(en 1a parte declarada nula), la atribucidn o
irputacién de los gastos Jue necesarismente se& deriven de la
suscripcidn del contrato de referencia, gqueda huérfana de
regulacidn contractual wvélida, per lo que, diches cuestién, una
vez planteada por cualguisra de las partes, deberid resolverse
por el érganc judicial conferme a las Zuentes del dereche
aplicables. Ne se trataria pues de integra (modificar, graduar
o delimitar) una clausula zbusiva que ha desparecido, sirno de
resolver el conflicto surgide entre las pvartes negociales,
respecto a guien tiene gue hacer frente z los gastos, cargas vy
trikbutos, gque, efectivamente, 2 han generado de forma
necesaria y que resultan cbjeto de reclamacién en el pleitc.

Zn este sentido se preonuncia el Tribunal Bupremc en su
reciente sentencia de 15 de marze de 2.018, en la gue se
indica: ™“Cuestién distinta es que, una wez declarada la
abusividad de la cliusula ¥ su subsiguisnte nulidad ( art. 8.2

alele (RCL 13998, 8960) ¥ 83 TRLGCU), haya que decidir céme Ha
de distribuirse entre las partes el pago de los gastos e
impuestos derivados del contrato de ‘préstamo cen garantia
hipotecaria. Pero esc no afecta = la nulidad en si, por
abusiva, de la estipulacién contractual examinada, sino a las
consecuencias de dicha nulidad.

Zs decir, anulada la condicién general gue imponia al
censumidor 21 pago de todos los impuestos, cualquiera que
fuera el reparto que 1la ley hubiera hecho respecto de una vy
otra parte, el tribunal dsbe fijar los efectos resticutcrios
inherentes a tal declaracién de nalidad, lo gue, en el caso
del impueste sobre transmisiones patrimeniales vy actos
Juridiceas documentados, visne determinada por su ley
reguladora y su reglamento (en la interpretacidén que de tales
nermas han hecho el Tribunal Constitucional ¥ la Sala Tercera
del Tribunal Supremo!; y como resultado de ello, acordar que
el profesional restituya al cersumidor las cantidades que hubo
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ds pagar por impuestos Cuyo  Dago la lay imoone al
profesicnal”.

Dicho lo gque anteceds, gque COmMO DArecc ohvio determina la
jurisdiccidn ¥ competencia objetiva de este Juzgacs  para
conccer al respecto, asi ocome la legitimacidn pasgiva ce la hoy
gemandaca, l& paris  aclors, reclamsz en primer luagar la

devolucién de una ssrie de gastos notariales de los que z= ha

fuc?
hechs cargo. Para su atrioucidn debersmos acudir, como hace el

Tribunal Supreme s£n la sentengis que ver:mos mencionado, & la

normabiva us redqu_d =1 imposician. En ashe sentido
a] artieculo &3 del Reglamento del Notariado, comienza: "ia
retribucién de  lcs Notarips estard & carge de guisnes
regquieran sSus serwigios ¥ 5@ reguldrd por ‘Bl Arancel

notariall.

Lzs gaorituras de préstamo hipotecario formalizan dos
negocios Jjuridices de distinta naturalera ¥ gue gozan de
sutonomia sustantiva, =1 contratbo de préstamo y =]l negocio
constitutivo de un dereche real de hipoteca. Perc - £I84
diversidad negocial neo se traduce arancelariamente en  udna
pluralidad de concsptos minutaples, &1 préstamec, por =0
cuantia, v 1la hipolzca, pot ol imperte gue garantizd.
Prevalece, por el contraric, Lla consideracidn uriitaria del
conjunto negocial y de ella se deriva el gue se apligue el
arancel por un sclo concepto; &1 préstamo hipotecario. La mase
minutable en =1 wréstamo hipotecario se deberming, de
conformidad con la legislacion [iscal, a la que s remiben
directamente los aranceles (norma 4% .21, atendisndc al importe
global ce las cbligacicres gque asume el prestataria y gJue
resultan garantizadas con hipoteca, estoc es, a -4 cifra de

resporsabllicad.

El Real Decreto 1426/198%9, de 17 de noviembre, pOT el gue s=
aprueba =l Arancel de los Netarics, dispone en el Rrexc IT,
obligacién da pago do los derachos

G Fma Sexta: "La
rderid a los gue hubieren requeride

correspo la prestacidn de
Ffunciones o los ssrviciocs del Notario y, en su casa, a los
jnteresados segin las normas sustantivas y fizgales, y =21

fuersn variocs, a todes &

La obligacién de pago se imputa, poT tanto, al sujeto
reauirente o, alternativamente, al sujelo interesade. Ahora
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blen, el primerc de les criterios de atribucién, no resulta
operativo en supusstos ceoms en el gue nos ocupa, en el gque
cemo se dijo, lo gue se documenta es un negocic juridico, en
el gue existen dos partes beneficiadas y por ellc interssadas.
Existiendo, warias partes contratantes, corn este interés vy
Leneficio, compartideo, resulta ciertamente intrascendente,
guien, materialmente, requiriéd los servicios de Netarie, o,
dicho de otro meds, quien temé la iniciativa, en la
consecucion de los formalismos necesarios e imprescindibles,
para deocumentar el nsgocio que arbas partes guerian Y
Ferseguian. Ante esta coincidente de intereses, habria que
acudir, al segunde de los criterios de atribucisn merncionados,
que s refiere, precisamente, a quisnes estuvieran interesades
en la intervencién del Notario.

For elle, resultando ambas partes litigantes interesadas en
el otorgamienzs dsl contrate referido, For &l gue se
constituye el derecho real de garantia, ambas partes deberian
hacerse cargo de diches gastos, debiendo repartirse de forma
equitativa por mitad. & ==te respecto, comc ya se ha indicado,
el Tribunal Supremc, en la mencicrada sentencia de 23 de
diciembre de 2.015, ccnsideraba adecuado, para atribuir estos
gastos, acudir al eriteric del “interés”, sefialando, en los
términos que se han trascrito en el fundamento de derecho
anterior, gue, =i bien, el mayor interesado en la constitucién
de  la garantcis hipotecaria, el prestamista, el maver
peneficiado vy por ello interesadc, por el préstamc es el
cliente, negocic este, Que puede conceptuarse como el
principal frente a la constitucidn de la hipoteca.

Conforme a las maximas de experienciz gque se derivan de este
tipes de contratacién, tambiér llamadas en el dereche
anglesajoén estandares de actuacion, si bien es cierto, gque &1
cliente e3 el gue solicita el préstamo, al necesitar active
por los motivos que fusran, no es menos glerto, gque, la
cencesién del crédite, se incluye tradicionalmente, dentrc de
las lineas dz negcciec de los bancos y cajas de ahorro, que
obtienen un beneficic mediante el cchre de intereses, 1la
titulacién vy negociacién de credites o por otro tipoe de
mecanismos comerciales. Por octro lado, no se ouede desconoger,
que la constitucién de 1la hipoteca, resulta benseficicsa para
el prestamista, en cuanto, obtiene una garantia sdlids para la
devolucidén de lo que ha prestade, psro tampoco se puede
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desconocer, gue la concesicon  de dicha . garantla por el

prestataric, también resyulta beneficioso para &1, en ouantc,

41 existir, Liene mas fgclilidades en gque sé€ le conceda dicho

préstama, gozando de las ventajas {en cuanto al tlipc de
L

nterés y otras condliciones), gJue, la existencia de dGiche

garantia proporcicna.

o este mismo sentido lag Sentencias del Tribunal Supremc,
46, 47, 48 3y 49/261% de 23 de eneio gue sefizlan gue la
intervencion notarial interssae a ambas partes, por 1o gue los
costes de la matriz d j

mitad., FEsta misma solucion procsde

iy
de  la eseritura de modificacidn del rirastanmo

martes escdn interesadas en la

=
aridn de la hipoteca, el interesado en la likeracion desl
gravamen ef el prastatarig, por le gque Ie carresponds 238t

gasto; y las copias de las distintas escrituras notariales
g i E;

relacibnada con el prestamo hipotecario deberd &bonarias
guien las solicite, en tanto pue la selicitud determing su

sesultande, por lo dicho, ambos contratantes, interezacdos ¥
menaficiados, en la suscripcidén dzl préstame hipotecarie, no
cabs duda, gus ambos estan interesados sn gue 8€ formalices

Notarizlmente, va gue de no hacerse no podria existir.

En esce sentids se pronuncia la audiencia Provinclal de
Walladelid.

En relacisn con los gastos da Egstoria, conforme a la

sentencia del Tribunal Supremo, de fecha 26 de octubre de
2020 se atribuyes su apong por completo gl kanco. Seriala 1la
citada sentencia: PRespectoc de los gastos ae gesteria por la
-

[

ramitacidn de la escriturs ante el ERegistro = L1
a oficina liguidadoera del impusstc, en la sentencia 49/20189,

cie 73 de enero, entendimos gue como Meuando se haya recurrido
L

a los servicios de un gestor, las gestiches 388 realizan €n
interds ¢ heneficic de ambas pariesd, 24 ‘gasto generads por
este concepto debera ser sufragads por mitad”

Rafa criceric no s5e acomoda bien a doctrina contenida en Ia

SEIUE de 16 de julio de 2020, porgue con ante iopridad a la Ley
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3/2018, de 15 de marzo, de Contratos de Crédite Inmobiliaric,
N9 existia ninguna Previsidn normativa sobre codmo dekia
abonarse espos gastos de gestoria. En ess situacicdn, ante la
falta de una norms nacional aplicable en defecto de pacto gues
impusiera al brestatario el pages de i3 totalidad o de una
part de esos gastocs, no cakia negar al consumider la
devolucidn de las cantidades abonadas en virtud de la cldusula
gue se ha declarade abusiva. Razdn Per la cual, estimamos
también en este extrems e recurse de casacidn.

For dlcimo, sze reclama por la parte demandarte =1 pago de
los gastos derivados de 1la tasacién de 1a Vivienda., FERI
Tribunal Suprems ep sentencia de fecha 27 ds= eneroc de 2021
resuelve gue los gastos de Lasacién, cuando no sea aplicable
la ley 5/2019 de 15 de fM&rzo reguladora de los contratos de
crédite inmobiliaris, incumbe al kbance v no al consumidor.
Siguiendo pues =1 criteric del Tribunal suprema, =1 kanco
deberad aborar la cotalidad de los gastos de tasacién,

Examinados los documentos Presentadcs como documentos § a B
de la demanda 8¢ estima que las cantidades fijadas 3
reclamadas en la demanda Son ceorrectas en cuanto se refieren
Solc a los gastos derivados de 1a hNipoteca v ne de 1la
cempraventa (nc reclamando £s5tas). Teniendo en cuenta pues
€s5as cantidades y 1z Preporcion gue cada una de las partes
deba abenar, ta] ¥ como se ha expuesto, la cantidad gue el
bancc deberi abornar al eclisnte, hoy acter ez de 702,67 euros,
mitad de Ios Jastos de Notario (380,82 euros) v 100% de
gesteria (69,27 Buras) v de tasagcién (252,28 esurss) .

En cuantc el zbono de las cantidades gque Correspondian al
brestamista fue realizade por el prestatario en virtud de la
clausula que ha sidon declarada nula, procedera, de conformidad
con lo previste en el drticule 1.303 del Cédige Civil, aplicar
sobre las mismas, el interés legal del dinero desde el momento
Bl que se hiciercn dichos pages.

Al respecto la BAudiencia Provincial de Walladolid en  su
sentencia de 13 de marze de 2,018 indica: “Combate Der altime
lz entidad bancaria =1 pronunciamisnte judicial For 2l gque se
le condena al P2go de intereses “desde que se produjeron les
respectives pagos”, ya que, a su juicio, segin lo dispuesto en
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el articuld 1le0  Cédigo S T o 1 cate devengo Onicamsnbe

procederia desde la interpelacicn Sudicial © extraiudicial.

carece este mobive -a- igual gqus el resTos de consistencia
juridice. Come antes gquedd explicado la clansula declarada
nula por ahuasiva, carsce  de efscbos vinculantes para sl
songumidor ¥ 22TE tienes srecho @ restablecer U gituacion
patrimonis al momentc previe sr-erior al acte nulo, lo gue
necasariamente conlleva =1 gue Do =nlo sea reintegrads d=1
principal pagadc a teroercs poel gasTos  gue debieron &8I
sbonados por el panco demandado, sSinc tambien compensado
mediante =1 abeno de 1los intereses devengados por cada uUhe
de talss pedgcs efectuados desde 21 momentc 20 dgue lo fusron,
_ es evidente gue desde entonces 2] consumidor se ha visto
privade y no na podigo disponer de un dineroc, del gue
paralelamente ¥ de forma dindebida se ha aprovechads ¥

heneliciado el bkancc demardado”

CUARTO .- Qua, pabiéndcse catimado sustancialmente la demanda

‘nterpuests, proceds, Ge conformidad con lo dispuesto =0 el

irticuls 39¢ de la Ley de Enjuiciamisnto oivil, imponer las

~ostas del pleito a la parte demandada .

vistos: los. articulos gitados ¥ los demas de gensral ¥

pertinence aplicagilon:

FALLO

Gue ESTIMANDO sustanelnlmente 1a demanda interpussts por D.
, en nombre ¥ representacion de Dofia

{ Don ’ el
procurader contra CAJA RURAL DE SALAMANCA, §.C.C. representada
por 2l procuracor F , debo declarar ¥

DECLARO 1la nulidad por abusiva de la estipulacién gquinta,
apartados a), b) y d) referentes a gastos de la escriturd fafla)
préstamo hipotecaric suscrita entre los litigantes el dia 21
de febrerc de 2018 y en consscucnocls debo condenar y condeno :
1a demandada a estar y pasar por €s3a declaracién eliminado la

!

e

~citada cléusulas del contrate y a abonar & la &gctord
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cantidad de 702,867 euros, con aplicacidn del interés legal
desde el momento en que se hidieron los pagcs.

Tode elle zen condena Bl costas a la parte demandada.

Librese testimonio de la presents resolucién, que se unira a
los autos, guedando el original en el Libro de Jentencias.

Notifiguese la presente resoiucidén & las  partes,
haciéndoles saber que no es firme y que contra ells podra
interponerse, ante 2ste Juzgado, recursc de dpelacidn en el
plazo de wveinte dias desde =] siguiente a 1Ia notificacién,
previa constitucidn de depdsito en la cuenta de consignacicnes
del Juzgade. 1 recurso Seré resuelto por la Audiencia
Provincial de ¥alladolid.

A5l per esta mi Sentencia, lo pPronuncic, mande vy firmo,
B ¢ Magistrado-Juez de refuerze del
Juzgade de Primera Instancia numers 4 de Valladolid.
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