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SENTENCIA

En Leén, a 19 de mayo de 2028.

Vistos por D. : . Juez Sustituto del Juzgado de Primera Instancia
n® 7 de Leén y su Partido Judicial, los autos del Juicio Ordinario NUM 2207/2021,
promovidos por la Procurad.ora D?. Ana Maria Pascua Aparicio, en nombre y representacién
de D= asistidos de la Letrada D. Santiago Pascua
Aparicio, contra la entidad UNICAJA BANCO S.A, representada pof la Procuradora D2
el ejercicio

‘ .y defendida por el Letrado D. .

1

de la accion de nulidad, vengo a dictar la presente sentencia sobre la base de lo siguiente;

ANTECEDENTES DE HECHO

Firmado por: CARLOS BARRIOS
BARRIO
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PRIMERO.- Por la Procuradora D? Ana Maria Pascua Aparicio, en nombre y
representacién D ., se presentd demanda de juicio
ordinario que dirige frente a la entidad UNICAJA BANCO S.A en la que tras alegar los
hechos y fundamentos de derecho qué estimé de pertinente aplicacién al caso, terminé
suplicando se dicte sentencia conforme al suplico de su demanda, que aqui se tiene por

reproducido.

SEGUNDO. - Admitida a tramite la demanda, se emplazé a la demandada a fin de
que en el plazo de veinte dfas comparecieran y contestaran 2 la misma. Personada la
procuradora D®. . en nombre y representacion de UNICAJA BANCO SA
present6 escrito de contestacion a la demanda, en la que tras alegar los hechos y

fundamentos de derecho que estimaron OpOrtunos, suplicé se desestime la demanda,

allanandose parcialmente.

TERCERO.-Cumplido los plazos y tramites previstos en el articulo +14 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, se convoch a las partes a la audiencia previa al juiclo, que se celebré
con el resultado que obra en autos, compareciendo la defensa y representacién de ambas
partes. Declarada pertinente se admitio la prueba propuesta por las partes que se tuvo por
conveniente. Que habiéndose propuesto y admitido Gnicamente prueba documental,

quedaron los autos sobre la mesa de Su Sefiorfa para el dictado de la oportuna resolucion.

En el acto de la Audiencia Previa se resolvieron las cuestiones procesales planteadas
—cuantia-, fijandose esta como indeterminada en la forma y por los razonamientos juridicos
que se contienen en el acta videografica, que se dan aqui por reproducidos; y se concret6 el

objeto de la reclamacion.

CUARTO.- En la tramitacién del presente procedimiento se han observado todas las

prescripciones legales.
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FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- Ejercita la parte actora en la demanda que ha dado origen alr presente
procedimiento, la accién de nulidad por abusiva de la cldusula gastos y comisién de apertura,
insertas en el contrato de préstamo hipotecario formalizado entre las partes y ello, por ser
una cléusula completamente abusiva de conformidad con lo previsto en los articulos 80.1 y

sig del TRLGDCU, y el resto de la normativa alegada en la demanda, solicitando las

condenas que son de ver en el suplico de la demanda.

La demandada, se allané parcialmente en la contestacién interesando “sentencia
parcialmente estimatoria en los siguientes términos: - Estime el allanamiento de UNICAJA
BANCO SA respecto de la nulidad pretendida de la cldusula de gastos, inserta en el contrato
de préstamo hipotecario de 2005, asf como la restitucién de cantidades en concepto de
notaria, registro, gestorfa y tasacién, mas los intereses legales devengados desde su abono.
Seguidamente, sostiene la validez y licitud de la cldusula comisién de apertura, obedece a la
prestaciéon de un servicio, habiendo sido informado el prestatario, por lo que no puede

considerarse abusiva. Todo ello sin expresa condena en costas a esta.

SEGUNDO.- Siendo conforme el allanamiento parcial de la demandada a lo
dispuesto en los artfculos 19 y 21 de la LEC procede dictar sentencia declarando la nulidad
de la cldusula gastos impugnada, estipulacién quinta de las escritura de préstamo hipotecario

de 7 de junio de 200s.

TECERO.- Interesa la actora la restitucién de] 100% de los gastos de registro,
gestoria; asi como, el 50% de los de notaria. La demandada opuso prescripcién de la accién de

restitucién de las cantidades abonadas por este concepto.
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Esta cuestién, ya ha sido resuelta por nuestra Ilma. AP de Leén, Seccion 1°, entre

otras muchas, en su sentencia 642/2022 de 20 de octubre, cuyos acertados

razonamientos se comparten por este juzgador:

Dice la sentencia citada: “1.- Los argumentos que expone la parte recurrente son correctos en
cuanto a la aplicacion de un plazo prescriptivo a la accién de reclamacion de los efectos restilutorios
derivados de la declaracion de nulidad de una clausula abusiva. No obstante, a propdsito de esta
cuestion referente a la prescripcion, ¢l auto del Tribunal Supremo del 22 de julio de 2021, por el que

se acuerda elevar cuestion prejudicial al Tribunal de Justicia de la Unién Europea, dice que:

«[...] este Tribunal ha distinguido entre la accion por la que se solicita la nulidad del
contrato, que no prescribe en el caso de tratarse de una nulidad absoluta, y la accién de restitucion de
las cosas y el precio entregados reciprocamente por las partes al ejecutar el contrato nulo, que es una
accibn de naturaleza personal sometida al plazo de prescripcién previsto en el art. 196% del Cédigo
Civil , que antes de octubre de 2015 era de 15 ajios y en la actualidad es de 5 anos. En efecto, en la
sentencia de 27 de febrero de 1964 y en la mds reciente sentencia 747/2010, de 80 de diciembre ,
hemos distinguido entre la accién de declaracion de nulidad absoluta del contrato, que hemos
considerado imprescriptible, y la accién de restitucion de las prestaciones realizadas en ejecucion del
contrato nulo, a la que hemos aplicado el régimen de prescripcion de las acciones personales. En
consecuencia, la aplicacion de un plazo de prescripcion a la accién de restitucion de lo pagado por el
consumidor en aplicacion de una clausula abusiva no solo es conforme con el principio de seguridad
Juridica, que constituye uno de los principlos rectores del Derecho de la UE, sino que ademds no

vulnera el prmcipz'o de eq1¢ivale7zcia»>.

9.- De lo anterior se desprende que la accién para exigir el reembolso de las sumas abonadas
en aplicacion de una clausula nula, dzferenciable de la propia accién de nulidad, estd sujeta a un plazo
de prescripcion ertintiva. La controversia s centra en determinar el dia de micio del plazo de la
prescripeion de la accién de restitucion. Al respecto el auto mencionado expresa las opciones que pueden
plantearse sobre el dies a quo, una vex descartado que el computo comience en el momento en que S¢

efectuaron los pagos indebidos:
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« S84 conforme a dichos pronunciamientos previos del TJUE, descartamos la solucién
consistente en que el dia inicial del plazo de prescripcion sea el dia en que se hicieron los pagos
indebidos como consecuencia de la aplicacion de la cléusula declarada abusiva seq compatible con los

arts. 6.1y 7.1 de la Directiva 98/13/CEE , quedarian dos opciones:

» a) Que el dia inicial del plazo de prescripeion de la accion de restitucion sea el de la
sentencia que declara la nulidad de la cléusula. Esta solucién puede colisionar con el principio de
seguridad juridica, que constituye uno de los principios del ordenamiento Juridico de la UE: en la
prdctica, convierte la accién de restitucién en tmprescriptible, puesto que no puede comenzar el plazo
de prescripcion hasta que se haya estimado una accién (la de nulidad) que es imprescriptible en el
Derecho interno, por tratarse de una nulidad absoluta. Ademas, el principio de seguridad juridica se
podria ver gravemente comprometido si se diera lugar a reclamaciones relativas a contratos

consumados y extinguidos desde hace décadas.

» b) Que el dia inicial seq aquel en que el Tribunal Supremo dicts una serie de sentencias
ungformes en que declars que las cliusulas que atribuian al consumidor el pago de todos los gastos del
contrato eran abusivas y decidié cémo debian dustribuirse tales gastos una vex expulsada la clausula
del contrato. Igualmente, puede decirse, no respecto de la Jurisprudencia del Tribunal Supremo, sino
desde la propia Jurisprudencia del TJUE, cuando admiti6 que la accion de restitucign podia estar

sujeta a un plazo de prescripcion.

» Este criterio, que no contradice la prescriptibilidad de la accign de restitucién, Pplantea el
problema de que puede ser contrario al principio de efectividad por ser dudoso que un consumidor
medio, razonablemente atento Y perspicaz pueda ser conocedor de I Jurisprudencia del Tribunal

Supremo o del TIUE en In materiar.

8.~ Por lo tanto, cualquiera de los dos criterios de inicio del computo del plazo de prescripeion

expuesios que se aplique al caso empuictado conducen al mismo resultado desestimatorio, que implica
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que a la fecha de la presentacién de la demanda la accién no habria prescrito, tanto si se considera
como fecha inictal la declaracion de nulidad de la cléusula (con la sentencia que se ha dictado), como
si se considera la _fecha en la que se consolidaron los criterios Jurisprudenciales sobre abusividad y
distribucion de gastos hipotecarios (sentencias n’. +4 46, 47, 48 y 49/2019, de la Sala 1. del
Tribunal Supremo del 25 de enero de 2019).

Descendiendo al caso de autos, €S evidente que, la acciéon de restituciéon no se
encontraria prescrita, ya se tome €n consideracién para el computo del plazo de los 5 afios, la
fecha de la sentencia en que se declare la nulidad, o desde las sentencias dictadas por el TS en

fecha 28 de enero de 2019.

Tampoco se puede admitir la existencia de un retraso desleal en el ejercicio de la
accién puesto que no se puede considerar que se haya creado en el prestamista una confianza
en que no se va a ejercitar la accion, esto es, el periodo de inactividad de la parte actora no €s
suficiente para sustentar la conviccién de la parte demandada en que no se va a formular la

reclamacion.

La regla es que el titular del derecho puede ejercitarlo hasta el Gltimo momento hébil
del plazo de prescripcion y no se puede considerar que ejercita sus derechos con mala fe
quien lo hace dentro del plazo legal y en el ejercicio de la accién de nulidad de condiciones
generales de la contratacién, es una accién de nulidad radical que 1o est4 sujeta a plazo

prescriptivo alguno, por lo tanto, N0 $€ puede hablar de retraso desleal de la accion.

Finalmente, no se puede hablar de aplicacion de 1a teorfa de los actos propios respecto
de la cual hay que tener €n cuenta que el abono de las cantidades en base a las clausulas que
se consideran abusivas, en este caso la clausula de gastos no puede equiparse ese pago a un
conocimiento de 12 existencia de la clausula, obedece tnicamente a la voluntad de cumplir el

contrato.
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Por tanto, no puede haber actos propios en una cuestién que era desconocida por los
clientes, como mas adelante se indicar, y en escrituras firmadas sin la informacién necesaria
al consumidor e impuestas al mismo, y no es hasta asesorarse, y en atencién a la doctrina

jurisprudencial dictada entre tanto, cuando el consumidor pudo tener conocimiento

suficiente sobre la cuestién.

.

\ .
CUARTO.- Consecuencias econémicas de la declaracién de nulidad clausula

gastos.

Declarada nula la cldusula gastos al ser abusiva, -pretensién a la que se allana la .

demandada-, procede determinar a cuél de las partes corresponde el pago de los distintos

conceptos. Para ello, hay que estar a lo dispuesto en la reciente jurisprudencia.

Asi, la actora solicita el 100% de los gastos de registro, gestoria; asf como, el 50 % de

los gastos de notaria, conforme a lo dispuesto en la jurisprudencia del TS,

La jurisprudencia ha cambiado en este sentido, y por ello, analizaremos los nuevos
porcentajes conforme a lo dispuesto en la STS de fecha 12/5/2021 en la que expresamente se
recoge lo siguiente: .- Como hemos declarado en la sentencia 457/2020, de 24 de Julo, esta
doctrina jurisprudencial de la Sala ha sido confirmada por la STJUE de 16 de Julio de 2020, en los
asuntos gcumulados C-224./ 19y C-259/19.

“
#.- Las consecuencias practicas de la citada  jurisprudencia, en relacién con los

gastos controvertidos en el presente recurso de casacion, son las siguientes:

(1) Respecto de los gastos de notaria, conforme a Ia normativa notarial (art. 63
Reglamento Notarial que remite a la norma serta del Anexo II del RD 1496/ 1989, de 17 de
noviembre) deben ser abonados por los interesados, que en el caso del préstamo hipotecario son ambas
partes, por lo que deben abonarse por mitad. Criterio que vale tanto para la escritura de otorgamiento |

como para la de modificacion del préstamo hipotecarzo. -
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En cuanto a la escritura de cancelacion de la hipoteca, como el interesado en la liberacion del

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

Y por lo que respecta a las copias de las distintas escrituras notariales relacionadas con el

préstamo hipotecaro, deberd abonarlas quien las solicite, en tanto que la solicitud determina su interés.

(1) En lo que se refiere a los gastos del Registro de la Propiedad, el Arancel de los
Registradores de la Propiedad atribuye el gasto a quien a cuyo favor se inscriba o anote el derecho.
Como la garantia hipotecaria se inscribe a_favor del banco prestamista, serd a éste al que corresponda
el pago de los gastos que ocasione la inscripcion del contrato de présiamo hipotecario. Mientras que
como la inscripcion de la escritura de cancelacién libera el gravamen y, por tanto, se inscribe en favor

del prestatarz'o, a él le corresponde este gasto.

(i1i) Respecto de los gastos de gestoria, con anterioridad a la Ley 5/2019 no habia ninguna
norma legal que atribuyera su pago a ninguna de las partes. En consecuencia, en aplicacion de la
Jjurisprudencia del TJUE, a partir de la sentencia 555/2020, de 26 de octubre, establectmos que su

pago debe atribuirse integramente a la entidad prestamista.

Por lo que respecta a los gastos de tasacién, la STS de 27/1/2021 dispone lo
siguiente: 7. Los denominados gastos de tasacion son ol coste de la tasacion de la finca sobre la que
se pretende constituir la garantia hipotecaria. Aunque la tasacién no constituye, propiamente, un
requisito de validez de la hipoteca, ¢l art. 682.2.1° LEC requiere para la gjecucion Judicial directa de

la hipoteca, entre 0Lros requisitos:

«Que en 1a escritura de constitucién de la hipoteca se determine el precio en que los interesados
tasan la finca o bien hz'potecado, para que sirva de tipo en la subasta, que 1o podrd ser inferior, en
ningin caso, al 75 por cien del valor sefialado en la tasacién que, en su €aso, ¢ hubiere realizado en

virtud de lo previsto en la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Reguldcz’o’n del Mercado Hipotecario».

La exigencia de la tasacién de la finca de conformidad con la Ley de Mercado Hipotecario y
su constancia mediante la correspondiente certificacién es, ademds, un requisito previo para la emision

de valores garantizados. Ast se desprende del art. 7 de la Ley, cuyo apartado I dispone lo siguiente:
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«Para que un crédito hipotecario pueda ser movilizado mediante la emisién de los titulos
regulados en esta Ley, los bienes hipotecados deberdan haber sido tasados por los servicios de tasacién

de las Entidades a que se refiere el articulo segundo, o bien por otros servicios de tasacién que cumplan

los requisttos que reglamentariamente se establecerdny.

El apartado 2 de este art. 7, encomienda al Ministerio de Economia y Comercio, «las normas
generales sobre tasacion de los bienes hipotecables, a que habrén de atenerse tanto los servicios de las

Entidades prestamisias como las Entidades especializadas que para este objeto puedan crearse.

Niel RD 775/1997, de 80 de mayo, sobre régimen juridico de homologacion de los servicios y
sociedades de tasacién, ni la Orden ECO/805/2008, de 27 de marzo, sobre normas de valoracién de

bienes inmuebles, contienen disposicién normativa alguna sobre quién debe hacerse cargo del coste de la

tasacion.

De ahi que, de acuerdo con la STJUE de 16 de Julio de 2020, ante la Jalta de una norma
nactonal aplicable en 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 cléusula que se ha declarado abusiva.

Cuando resulte de aplicacion la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de
crédito inmobiliario, los gastos de tasacion corresponderin al prestatario, por haberlo prescrito asi en
el apartado i) de su art. 14.1.e)”

Correspondiendo a los actores la carga de la prueba de las cantidades abonadas, y
aportando con la demanda la documentacién acreditativa de los gastos abonados en
aplicacién de la cliusula impugnadas, de conformidad con el anterior razonamiento, debe
condenarse a la demandada a restituir las cantidades indebidamente abonadas por el
demandante, correspondientes a la totalidad de los gastos de registro, gestoria; y 50% de

notaria, cuya cuantia asciende a 532,39 €.

Las cantidades objeto de restitucién, -tras la aclaracién efectuado en el acto de la

audiencia Previa, sin oposicién de la demandad- devengaran desde la fecha de cada uno de los

&
AR e -
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pagos hasta la fecha de la sentencia. el interés legal del dinero y el interés legal del dinero
incrementado en dos puntos desde la fecha de la sentencia hasté el pago definitivo, articulos
1.108 del Cédigo Civil y articulo 576.1 LEC, asf lo establece la STS Sala Primera, de lo Civil,
Seccién Pleno, Sentencia 725/2018 de 19 Dic. 2018, Rec. 2241/2018 ponente Pedro José

Vela Torres en el Fundamento de Derecho Segundo en el apartado cuarto

QUINTO.- Sobre la nulidad de la Clausula Comisién de Apertura.

En primer lugar, la doctrina reiterada del TS, de ociosa cita, ha senalado que las
clausulas de los préstamos hipotecarios, y demés contratos bancarios son condiciones
generales, impuestas al consumidor, en la medida en que el no tiene més poder que
aceptarlas, sin poder cambiar su contenido, mas alld de las ofertas preestablecidas por el

propio banco.

Cerrado este breve inciso, se solicita en la demanda se declare la nulidad de la
clausula cuarta, apartado relativo a la comisién de apertura, contenido en la escritura de

préstamo hipotecario objeto de autos, argumentando la abusividad de dicha estipulacion.

Sobre la abusividad de la clausula por la que se establece una comisiéon de apertura,
siguiendo la doctrina jurisprudencial emanada del pleno de la Sala de Jo Civil del Tribunal
Supremo, en sus sentencias nameros 44, 46, 47, 48 y 49/2019, de 28 de enero de 2019), venia
afirmando, con caricter general, que la comisién de apertura, dado que formaba parte del
precio del préstamo -de ahi que se incluya en el calculo de la TAE- no era sihx"sceptibl‘e de
control de contenido, sino exclusivamente de control de transparencia, que consideraba
superado 0 cumplido, ~con cardcter general, al ser conocido por la mayorfa de los

consumidores que la gran mayoria de los préstamos hipotecarios, la entidad bancaria cobra

una comisién de apertura, ademas del interés remuneratorio.
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Ahora bien tal doctrina jurisprudencial fue superada por Sentencia de fecha 16 de

Julio de 2020 dictada por el Tribunal de Justicia de 1a Unién Europea (Sala Cuarta), en

los asuntos acumulados C 224/19 y C 259/19 , que tienen por objeto sendas peticiones de

decisién prejudicial planteadas, con arreglo al articulo 267 TFUE, por el Juzgado de Primera

Instancia n.° 17 de Palma de Mallorca (C-224/19) y por el Juzgado de Primera Instancia e

Instruccién de Ceuta (C-259/19).

Dicha sentencia, sobre las cuestiones prejudiciales séptima a décima en el asunto C
224/19, relativas al control del cardcter abusivo y de la transparencia de la cldusula que

impone el pago de una comisién de apertura ha establecido que:

“60. (...) el articulo 4, apartado 2, de la Directiva 93/183 se limita a enunciar que «la -

apreciacién del carécter abusivo de las cldusulas no se referird a la definicién del objeto

principal del contrato ni a la adecuacién entre precio y retribucién, por una parte, ni a los

‘servicios o bienes que hayan de proporcionarse como contrapartida, por otra, siempre que

dichas clédusulas se redacten de manera clara y comprensible.

()
62. A este respecto, el Tribunal de Justicia ya ha declarado que las clausulas
contractuales incluidas en el concepto de «objeto principal del contrato» deben entenderse
como las que regulan las prestaciones esénciales de ese contrato y que, como tales, lo
caracterizan. En cambio, las cldusulas de cardcter accesorio respecto de las que definen la

esencia misma de la relacién contractual no estin incluidas en dicho concepto £ 8

63. Incumbe al érgano jurisdiccional remitente apreciar, atendiendo a la naturaleza, al

sistema general y a las estipulaciones del contrato de préstamo, asi como a su contexto

Juridico y fictico, si la clausula de que se trata en el litigio principal constituye un

componente esencial del contrato de préstamo hipotecario sobre el que versa el litigio

principal (...).
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64. No obstante, para orientar al juez nacional en su apreciacién, resulta oportuno
precisar que el alcance exacto de los conceptos de «objeto principal» y de «precio», en el
sentido del articulo 4, apartado 2, de la Directiva 93/18, no puede establecerse mediante el
concepto de «coste total del crédito para el consumidor», en el sentido del articulo 3, letra 2),
de la Directiva 2008/48/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 23 de abril de 2008,
relativa a los contratos de crédito ai consumo y por la que se deroga la Directiva
87/102/CEE del Consejo (DO L 133, p. 66) (...). Una comisién de apertura no puede
considerarse una prestacién esencial de un préstamo hipotecario por el mero hecho de que tal

comisién esté incluida en el coste total de este.

(.-

66. Por otra parte, el Tribunal de Justicia ha destacado que la exigencia de redaccion
clara y comprensible que figura en o] articulo 5 de la Directiva 93/18 se aplica en cualquier
caso, incluso cuando una cldusula esta comprendida en el 4mbito de aplicacion del articulo 4,
apartado 2, de esa Directiva y aun cuando el Estado miembro de que se trate no haya
transpuesto esta disposicion. Tal exigencia no puede reducirse unicamente al caracter

comprensible de la clausula contractual en un plano formal y gramatical

(...)

70. En estas circunstancias, incumbe al juez nacional comprobar, tomando en
consideracién el conjunto de circunstancias en torno a la celebracion del contrato, si la
entidad financiera ha comunicado al consumidor los elementos suficientes para que este
adquiera conocimiento del contenido y del funcionamiento de la cldusula que le impone el
pago de una comisién de apertura, asi como de su funcion dentro del contrato de préstamo.
De este modo, el consumidor tendré conocimiento de los motivos que justifican la
retribucién correspondiente a esta comision (...), y podré, asi, valorar el alcance de su

compromiso y, en particular, el coste total de dicho contrato.”
Y asi concluye indicando que:

“71. (...) el articulo 3, el articulo 4, apartado 2,y el articulo 5 de la Directiva 93/13

deben interpretarse en el sentido de que las clausulas contractuales incluidas en el concepto
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de «objeto principal del contrato» deben entenderse como las que regulan las prestaciones
esenciales de ese contrato y que, como tales, lo caracterizan. En cambio, las cldusulas de
caracter accesorio respecto de las que definen la esencia misma de la relacién contractual no
estdn incluidas en dicho concepto. El hecho de que una comisién de apertura esté incluida en
el coste total de un préstamo hipotecario no implica que sea una prestacién esencial de este.
En cualquier caso, un 6rgano jurisdiccional de un Estado miembro est4 obligado a controlar
el cardcter claro y comprensible de una clausula contractual referida al objeto principal del
contrato, con independencia de si el articulo 4, apartado 2, de esta Directiva ha sido

transpuesto al ordenamiento juridico de ese Estado miembro.”

Pues bien, siguiendo la citada STJUE la primera cuestién a dirimir es si la comisién
de apertura integra el objeto principal del contrato de préstamo hipotecario objeto de autos,

s puede reputarse un componente esencial del mismo.

A tal efecto, el TJUE, revocando los argumentos utilizados por el Tribunal“fSupremo ’
en sus sentencias de fecha 28 de enero de 2019 para considerar la comisién de apertura como
una prestacién esencial del contrato, refiere, que no puede presumirse que la comisién de
apertura es una prestacién esencial del contrato por el mero hecho de que forme parte del

coste total del mismo.

El Tribunal Supremo planteé cuestién prejudicial tras la citada sentencia por Auto
de 10 de septiembre de 2021, dando respuesta a la misma el Tribunal de Justicia de la
Unién Europea en reciente Sentencia de 16 de marzo de 2023. En dicha sentencia el
Tribunal de Justicia de la Unién Europea no hace sino mantener lo ya expuesto con
anterioridad, ratificando que la comisién de apertura no puede considerarse como parte del
objeto principal del contrato, y considera contraria al articulo 4.2 de la Directiva 93/18/CEE
“una jurisprudencia nacional que, a la vista de la normativa nacional que preceptia que la
comisién de apertura retribuye los servicios relacionados con el estudio, la concesién o la
tramitacién del préstamo o crédito hipotecario u otros servicios similares, considera que la
cldusula que establece esa comisién forma parte del «objeto principal del contrato» a efectos

de dicha disposicién, por entender que tal comisién constituye una de las partidas principales
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del precio”. Afiade en el punto 23 de la citada resolucion “que la obligacion de retribuir los
mencionados servicios forme parte de los corapromisos principales que resultan de un
contrato de crédito, segin los identifica la jurisprudencia que se ha recordado en el apartado
18 de la presente sentencia, es decir, por un lado, la puesta a disposicién de una cantidad de
dinero por parte del prestamista y, por otro, el reembolso de esa cantidad, por regla general
con intereses, en los plazos previstos. En efecto, resultarfa contrario a dicha obligacién de
interpretacion estricta incluir en el concepto de «objeto principal del contrato» todas las
prestaciones que simplemente estin relacionadas con el propio objeto principal y que, por

ello, son de caracter accesorio”.

En esta situacion, al tenor de la reciente sentencia del TJUE, este Tribunal mantiene
el criterio seguido sobre que la comisién de apertura no es un componente del objeto
principal del contrato, sino que sc¢ trata de un elemento de carécter accesorio, y es
susceptible, por tanto, de control de abusividad. La importancia del control de transparencia
y su extensién ha sido destacada por la STIUE de 16 de marzo de 2028 “30. (...)la exigencia
de transparencia que figura en el articule 5 de la Directiva 93/18 no puede limitarse al
carcter comprensible de esas cliusulas desde un punto de vista formal y gramatical, sino
que, por el contrario, toda vez que el sistema de proteccién establecido por dicha Directiva se
basa en la idea de que el consumidor se halla en una situacién de inferioridad respecto al
profesional en lo relativo, en particulan al nivel de informacioén, la exigencia de redaccién
clara y comprensible de las cldusulas contractuales y, por tanto, de transparencia, a que

obliga la propia Directiva, debe interpretarse de manera extensiva (...).

'31. (...) el contrato exponga de manera transparente el funcionamiento concreto del
mecanismo al que se refiere la clausula de que se trate, asf como, en su caso, la relaciéon entre
ese mecanismo y el prescrito por otras ciausulas, de manera que el consumidor esté en
condiciones de evaluar, basandose en criterios precisos € inteligibles, las consecuencias

econémicas que se deriven para él.

32.(...) la naturaleza de 108 servicios efectivamente proporcionados pueda

razonablemente entenderse 0 deducirse del contrato en su conjunto. Ademas, el consumidor
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debe poder comprobar que no hay solapamiento entre los distintos gastos o entre los

servicios que estos retribuyen”.

% . o 1, . o

Asi, no sélo es necesatiq que la cldusula que contiene la comisién de apertura esté
redactada de forma clara y comprensible, sino que se tenga por el consumidor la posibilidad
de evaluar las consecuencias econémicas que tiene para él, los servicios efectivamente

proporcionados y que no se solap con otros gastos abonados.

Por tltimo, la STJUE de 16 de marzo de 2028 da también respuesta a la tercera
cuestién prejudicial planteada y afirma que la comisién de apertura no puede considerarse
abusiva en todo caso, sino que se debe atender al caso concreto “59. “una cldusula contractual
regulada por el Derecho nacional que establece una comisién de apertura, comisiéon que tiene
por objeto la remuneracién de servicios relacionados con el estudio, el disefio y la
tramitacién singularizada de una solicitud de préstamo o crédito hipotecario, los cuales son
necesarios para su concesion, no parece, sin perjuicio de la comprobacién que debers efectuar
el juez competente, que pueda incidir negativamente en la posicién Juridica en la que el
Derecho nacional sitta al consumidor, a menos que no pueda considerarse razonablemente
que los servicios proporcionados como contrapartida se prestan en el dmbito ‘de las
prestaciones antes descritas o que el importe que debe abonar el consumidor en concepto de
dicha comisién sea desproporcionado en relacién con el importe del préstamo”. Asi es
necesario analizar el caso concreto, al tipo de informacién que se ha facilitado, y a la carga
econémica que provoca al consumidor, comprobando si en efecto se debe a servicios que se

han prestado y que es acorde en su importe a los mismos.

Asi, procede esclarecer es si la cldusula que impone el pago de una comisién de
apertura resulta abusiva por causar en detrimento del consumidor, contrariamente a las
exigencias de la buena fe, un desequilibrio importante entre los derechos y obligaciones de
las partes que se derivan del contrato. En este sentido, en el an4lisis de la posible abusividad
de dicha estipulacién, conforme al articulo 3, apartado 1, de la Directiva 938/18, debe
examinarse si la entidad financiera ha acreditado que esta comisién responde a servicios

efectivamente prestados y gastos en los que haya incurrido, que no se ha producido el
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solapamiento con otros gastos abonados y gue el importe abonado esta justificado por dichos
servicios y no es desproporcionado. En cambio, no constando en autos la prueba necesaria
acerca de los servicios efectivamente prestados y gastos incurridos, debe procederse a

decretar su nulidad.

SEXTO.- Pues bien, la entidad demandada no ha practicado prueba alguna que

acredite que se ha suministrado alguna informacién a la parte actora, sobre los servicios

que se han remunerado con el pago de la comisién de apertura, lo que impide conocer si eran
servicios destinados a la tramitacion singularizada del préstamo en cuestidén, ni siquiera
consta que el cliente haya tenido conocimiento del contenido y alcance la clausula. Tampoco
consta negociacioén alguna entre la entidad y el actor; y mucho menos su aceptacion.

No hav informacién detallada relativa a gque _servicios prestados por la entidad remunera la

comisién de apertura, ni siquiera en el contenido de la clausula impugnada, y ello impide

comprobar al consumidor la carga econdmica que le supone y si se solapa o no con otros

gastos ya satisfechos. Ello impide, ademds, valorar si el coste es desproporcionado y genera

desequilibrio entre las partes.

En cualquier caso, el hecho de que la comision esté fijada en un porcentaje sobre el

capital, haciendo depender su importe del principal, apunta claramente a que esta

desvinculada de Lprestaci(’m de un servicio concreto, con un coste cierto vy

determinado.

En el presente caso, por tanto, procede declarar la aulidad de la clausula de comision
de apertura contenida en la citada escritura, siendo la consecuencia de la declaracién de
nulidad la devolucion de las cantidades abonadas por tal concepto y que han sido reclamadas
por la parte actora. Consta en la escritura de préstamo hipotecaria suscrita que la comisién
serd de 1 % sobre el capital total del préstamo, cuyo importe asciende a 1.202,02 euros y s€
percibo por la entidad al formalizar la operacién, por lo que procede condenar a la
demandada a restituir dicha cantidad con el interés legal devengado desde la fecha de su

abono (articulo 1303 Cciv)
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2) Todo ello con imposicion de costas procesales a la entidad demandada.

Notifiquese la presente resolucién a las partes haciéndoles saber que contra la misma
cabe la interposicion de recurso de apelacién; dicho recurso se interpondré ante el Tribunal
que haya dictado la resolucién que se impugne dentro del plazo de veinte dias contados desde
el dfa siguiente de la notificacién de aquélla y serd resuelto por la llma. Audiencia Provincial

de Leon.

Asi, por esta mi Sentencia, de la que se deducird testimonio para su union a los autos,

juzgando definitivamente en primera instancia, 1o pronuncio, mando y firmo.

La difusién del texto de esta resolucidn & partes no interesadas en el proceso en el que ha

sido dictada sélo podra llevarse a cabo previa disociacién de los datos de caracter personal
que los mismos contuvieran y con pleno respeto al derecho a la intimidad, a los derechos de
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SEPTIMO.- Costas.

La demandada se allané sélo parcialmente en su contestacién, siendo la sentencia
sustancialmente estimatoria. Por ello y de conformidad con el criterio del vencimiento

objetivo del articulo 394 LEC procede la imposicién a la demanda de las costas procesales.

Ademas, este criterio es el mas acorde con el principio de efectividad del derecho de la
UE y evita un “efecto disuasorio inverso” por parte del consumidor/usuario, postura

sostenida por el TJUE, Tribunal Supremo ¥ Audiencia Provincial de Leén.

Vistos los articulos citados y los demas de general y pertinente aplicacién:

FALLO

Que ESTIMO INTEGRAMENTE la deminda interpuesta por la Procuradora de
los Tribunales D* Ana Maria Pascua Aparicio, en nombre y representacién de D*,
f contra UNICAJA BANCO S.A., con los siguientes

pronunciamientos:

1) Se declara la Nulidad de la Clausula Financiera Quinta relativa a los GASTOS A
CARGO DEL PRESTATARIO, asi{ como la Nulidad de la Cl4usula Financiera
Cuarta relativa a la COMISION DE APERTURA, Yy consecuentemente, se

condena a la demandada a la Restitucién, de las cantidades indebidamente
pagadas por la actora, con el siguiente desglose: .-50% Factura de Notario:

496,58€/2= 248,29€¢ + Factura de Registro: 208,91€¢ + Gestoria: 75,12€ +



las personas que reguieran un especial deber de tutelar o a la garantia del anonimato de las

victimas o perjudicados, cuando proceda.

ADMINITACION Los datos personales incluidos en esta resolucién no podran ser cedidos, ni comunicados con

DE JUSTICIA fines contrarios a las leyes.







