SENTENCIA
En Oviedo, a diez de Octubre de dos mil diecisgiete.

Vistos por D. ANTONIO LORENZO ALVAREZ, Magistrado-Juez
del Juzgado de Primera Instancia n° 6 de Oviedo y su Partldo
Judicial, 1los autos deél Juicio ordinaric NUM 1008/17,
promovidos por el Procurador : ‘ 1, en nombre
y representacidn de

‘ , asistido del Letrado

contra la entidad ’ "7, representada por
la Procuradora -~ ~ ’ . . ¥y asistido de la
LETRADA . ' T Tommemm=~ en el ejercicio de la accidn

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

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- Por el Procurador de los Tribunales Sr. -._ g

] en la representacidn anteriormente indicada, se
interpuso demanda de  Juicio ordinario, que turnada
correspondié al presente Juzgadd, sobre la base de los hechos
que plasmd en el escritd iniciador. del presernite procedlmlento,
que aqul se dan por reproducidos en aras a la brevedad, para a
continuacién, tras alegar los fundamentos de derecho que
considerd oportuncs, terminar suplicando gue se dictase una
sentencia por la que se condenase a la entidad demandada en

los términos gque son de ver en el suplico de la demanda.

SEGUNDO.- Por decreto, se admitid a tramite la demanda
presentada, de la que se dio traslado a la parte demandada
para que contestara a la misma, tramite que efectud en la
forma y manera que es de‘ ver, convocandose por diligencia de
ordenacidén a las partes a la correspondiente audiencia previa.

TERCERO.- En el dia vy . hora seflalada, se celebrd la
audiencia previa a la gue acudieron ambas partes con poder
suficiente para actuar en la misma, - ratificdndose ambas en sus
escritos prlnCLpales, ‘una. vez ' gue no: hibo ‘acduerdo entre las
mismas, fijandose a continuacidn los héchos controvertidos e
interesando el recibimiento del pleito a prueba. Como medios
de prueba las partes propusieron los gue estimaron oportunos
en defensa de sus intereses, admitiendo S$8* las que estimd



pertinentes y Utiles, y teniendo en cuenta gque Unicamente fue
la documental, de conformidad con lo previsto en el art. 429.8
de la LEC, los autos guedaron vistos para sentencia.

CUARTO.- En la tramitacidén del presente procedimiento se
han observado todas las formalidades y prescripciones legales.

FUNDAMENTOS_JURIDICOS

PRIMERO.- Ejercita la parte actora en 1la, demanda gque ha
dado origen al . presente = procedimiento, con caracter
principal, la accidén de nulidad por abusiva de la clausula
guinta del contrato de préstamo con garantia hipotecaria

formalizado entre 1las partes, gque 1imputa a la parte
prestataria el abono de todos los gastos que aparecen
reflejados en la misma, interesando la condena a la

devolucién de los importes abonados en concepto de Notaria,
Registro, Gestoria, Tasacidn y Actos Juridicos Documentados,
nulidad, gque también se interesa se declare de la cléausula
relativa al vencimiento anticipado, por considerar que ambas
clausulas son abusivas de conformidad con lo previsto en los
articulos 80.1 y sig del TRLGDCU, solicitando la devolucidn,
con base en 1lo dispuesto en el art. 1303 del C.c, de los
importes abonados en la forma recogida en el hecho segundo de
la demanda.

Frente a tales pretensiones, se alza la entidad demandada,
alegando a modo de excepcidn,. la prescripcién de las acciones
ejercitadas teniendo en cuenta que el contrato de préstamo se
encuentra cancelado en la actualidad.. Y en cuanto al fondo, se
alega la validez de las clausulas -enjuiciadas, pactadas entre
las partes y aceptadas por los actores, guienes hicieron los
desembolsos correspondientes a cada gasto sin manifestar nada
en contra, no pudiendo entenderse en definitiva como abusivas,
debiendo tener en cuenta la tecria de los actos propics y el
retraso desleal a la hora de ejercitar los derechos. E
igualmente, no entiende justificado la parte demandada la
pretendida nulidad de 1la clausula del vencimiento anticipado,
siendo la misma perfectamente valida. Por todo ello, se
solicita la desestimacidn de la demanda.

SEGUNDO.- Planteado el objeto de debate en los términos
antes indicados, lo primero gque se debe realizar es un
anadlisis sobre la existencia o no de la excepcidn alegada por



la entidad demandada, que no es otra que la <<prescripcidénss.
Pues bien, la citada excepciédn en modo alguno puede ser
acogida, como asi ha puesto de manifiesto la jurisprudencia,
sirviendo de ejemplo el contenido de la SAP Asturias, seccidn
cuarta, de 3 de Febrero del afio 2017, donde en un caso
idéntico al enjuiciado wvino a disponer lo siguiente: <<Con
independencia de las oscilaciones doctrinales Y
jurisprudenciales acerca de si el  aludido plazo debe
considerarse como de prescripcién o de caducidad, en lo que
existe unanimidad es en que es Unicamente de aplicacidn a las
acciones de anulabilidad, .es decir, cuando existe un verdadero
contrato aunque viciado por alguna de las causas previstas en
la ley, pero no es aplicable a los supuestos de inexistencia o
de nulidad radical o de plenc derecho (entre otras mwmuchas,
sentencias del T.S. de 29 de abril de 1997, 14 de marzo y 5 de
junio de 2000, & 14 y 18 de octubre de 2005). Y en el presente
caso lo gue los demandantes denuncian no es que haya existido
un vicio de la voluntad, error o dolo, al suscribir el
contrato sino, principalmente, que la clausula litigiosa ha de
tenerse por inexistente por no cumplir el doble control de
transparencia exigido por la jurisprudencia o,
subsidiariamente, que se declare nula por abusiva, 1lo que
tampoco cabe incardinar en la accién de anulabilidad sino en
la de nulidad de pleno derecho por ser contraria a normas
imperativass>>.

Trasladada tal jurisprudencia al caso enjuiciado es evidente
que la reéspuesta debe ser idéntica  dado gque la nulidad
pretendida por la parte actora no lo es por un error o vicio
en el consentimiento - art. 1261 y sig del C.c - y si, por ser
abusiva la cléausula por mor de lo dispuesto en los art. 80 y
sig del TRLGDCYU, o por falta de transparencia Yy de
incorporacién, lo que nos traslada al escenario de la nulidad
radical o plena, no sujeta a plazo de caducidad alguno, por lo
que la excepcidén debe ser desestimada.

Resuelta la excepcién vy teniendo en cuenta que el debate
quedd reducido a la pretendida nulidad tanto de la cléausula
sexta - vencimiento anticipado - como la gquinta, relativa a
los gastos del otorgamiento de la escritura, lo primero due
hay que analizar .es si verdaderamente el tenor literal de la
misma, merece o no ser declarado nulo atendiendo a la
normativa alegada en el escrlto rector. - Y para ello, se debe
partir de la jurloprudenc1a que al regpécto ha dictado el
Tribunal Supremo en su sentencia de 23 de Diciembre del afio
2015, sobre una clausula analoqa a la ahora enjuiciada, donde
viene a indicar que <<En este motivo se cuestiona .la



aplicacién de los supuestos de abusividad previstos en las
letras a y ¢ del articulo 89.3 TRLGCU, ya gque solo se
refieren a contratos de compraventa de viviendas. Asimismo,
se aduce qgue la cldusula se limita a recoger unas
atribuciones de gastos o costes a los prestatarios vya
previstos en las leyes ©para determinadas prestaciones
realizadas en su favor. Asi, se argumenta que el Unico
tributo derivado del contrato de préstamo es el Impuesto de
Actos Juridicos Documentadés, cuyo sujeto pasivo es el
prestatario. En cuanto a los gastos, teniendo en cuenta que
la garantia constituida es una hipoteca unilateral, a tenor
del articulo 141 LH, los gastos derivados de esta actuacidén
le corresponden al ©prestatario, como sucede con los
honorarios de notario y registrédor._E “dgual. ocurre con las
primas del contrato de seguro de dafios del bien hipotecado
previsto en el articulc 8 de la Ley del Mercado Hipotecario;
v con los servicios complementarios realizados a favor del
prestatario vy a solicitud de éste, como el informe de
antecedentes previo a la cancelacidén de la hipoteca
solicitada por el prestatario»>,- resolviendo el Alto Tribunal
la controversia indicando lo siguilente: '

1.- En primer lugar, resulta llamativa la extensidén de la
clausula, gque pretende atribuir al consumidor todos los
costes derivados de la concertacidn del contrato, supliendo y
en ocasiones [como veremos] contraviniendo, normas legales
con previsiones diferentes al respecto.

Bl art. 89.3 TRLGCU califica como clausulas abusivas, en todo
caso, tanto "La transmisién al consumidor y usuario de las
consecuencias econdémicas de . efrores administratives o de
gestién que rmo le sean imputables” (numero 2°), como 'La
imposicién al consumidor de. los gastes de documentacién y
tramitacién que por ley corresponda:ial empresario” (numero
3°). El propio articulo, atribuye 1la consideracidn de
abusivas, cuando se trate de compraventa de viviendas (y la
financiacidén es una faceta o fase de dicha adquisicidn, por
lo que la utilizacidén por la Audiencila  de este precepto es
acertada), 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) vy la estipulacidén gue 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 clausulas 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 prgcig; por - servicios accesorios,



financiacidn, aplazamiéntos, ‘recargos,  indemnizacidn o
penalizaciones que mo correspondan a prestaciones adicionales
susceptibles de ser aceptados o rechazados. en cada caso

expresados con la debida claridad o separacidn (art.
89.3.5°). '
2.- Sobre tales bases legales, no cabe considerar gque 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
formalizacidén de escrituras notariales e inscripcidn de las
mismas (necesaria para la constitucién de la garantia real),
gue tanto el arancel de los notarios, como el de los
registradores de la propiedad, -atribuyen la obligacidén de
pago al solicitante del servicio de gue se trate o a cuyo
favor se inscriba el derecho o sclicite una certificacidén. Y
quien tiene el intexrés principal en la documentacidn e
inscripcién de la  escritura . de préstamo con garantia
hipotecaria es, sin ‘duda, el prestamista, pues asi obtiene un

titulo ejecutivo ( articulo 517 LEC ), constituye la garantia
real ( arts. 1875 CC v 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 log gastos producidos como consecuencia
de la intervencidédn notarial y registral, sino gque hace recaer
su totalidad sobre el hipotecante, a pesar de que la
aplicacién de 1la normativa reglamentaria permitiria una
distribucién equitativa, pues si bien el beneficiado por el
préstamo es el cliente y dicho negocio puede conceptuarse
como el principal frente a la constitucidén de la hipoteca, no
puede perderse de vista gque la garantia se adopta en
perieficio del prestamista. Lo gue conlleva que se trate de
una estipulacién que ocasiona al -cliente consumidor un
desequilibrio relevante, que: no. © hubiera aceptado
razonablemente en el marco, de una negociacidn
individualizada; y que, ademds, aparece expresamente recogida
en el catadlogo de cldusulas que la ley tipifica como abusivas
(art. 89.2 TRLGCU) . o

Fn la sentencia 550/2000, de 1.de junio, ;esta Sala establecid
gque la repercusiodn al comprador/consumidor de los gastos de
constitucién de la hipoteca era una clausula abusiva y, por
tanto, nula. Y 81 bien en este caso la condicidn general
discutida no estd destinada a su inclusidn en contratos
seriados de compraventa, sino de préstamo con garantia
hipotecaria, la doctrina expuesta es perfectamente
trasladable al caso>>. -



Fn la misma linea la sentencia del TS 842/2011, de 25 de
noviembre, con referencia a un COntrato de compraventa de

vivienda, sefiald, que la imputacidén en exclusiva al
comprador/consumidor = de  los ributos derivados de la
transmisién, era una clausula  abusiva, por . limitar los

derechos que sobre distribucién ’de la carga tributaria
estaban previstos en la legislacién fiscal, por lo gque la

condicién general gue contuviese dicha previsidn debia ser
reputada nula.

Siguiendo el hilo conductor indicado,” el TS en su sentencia
de 9 de Mayo del afio 2013, con ocagién de -analizar la
supuesta nulidad de la famosa y conocida como <<clausula
suelo>> indicé, que: <<a) La prestacidén del consentimiento a
una cléusula predispuesta debe calificarse como impuesta por
el empresario cuando el consumidor no puede influir en su
supresién o en su contenido, de tal forma que o se adhiere y

consiente contratar con dicha clausula o debe renunciar a
contratar.

b) No puede equipararse la negociacién con la posibilidad
real de escoger entre pluralidad de  ofertas de contrato
sometidas todas ellas a condiciones generales de contratacidn
aunque varias de ellas procedan del mismo empresario.

c) Tampoco equivalé a negociacidn individual susceptible de
eliminar la condicidn de- . cléausula no negociada
individualmente, la posibilidad, cuando -menos tedrica, de
escoger entre-diferentes ofertas de distintos empresarios.

d) La carga de la prueba de gue una clausula prerredactada no
estd destinada a ser incluida en pluralidad de ofertas de
contrato dirigidos por un empresario o profesional a los
consumidores, recae sobre el empresario".

TERCERO.- Pues bien, al hilo de lo manifestado, en el
presente caso, es evidente que .la parte demandada mno ha
podido demostrar con :prueba ‘alguna gue no nos encontramos
ante una clausula . predispuesta;. - due fue negociada
individualmente con el -actor; dJue éStéfécepté-su contenido
pese al hecho de que el pago de alguno de los gastos debian
correr a cargo de ‘1a ~demandada, existiendo un evidente Yy
claro desequilibrio econémico dado que la clausula enjuiciada
atribuye todos y cada uno de los pagos a la parte actora, sin
gue conste . contraprestacién alguna por tal hecho, no
existiendo prueba alguna que confirme 1o establecido por el
TJUE en su Sentencia de 14 de Marzo del afio 2013, cuando
indica, que es obligado examinar si la entidad, en éste caso
prestamista, podia estimar razonablemerite que, tratando de



manera leal vy equitativa a los prestatarios, aceptarian tal
clausula en el marco de una negociacidn individual, lo gque en
el presente caso es mas que dudoso cuanto menos, dado que
ninguna parte contratante, de saber que a la misma no le
corresponde abonar una determinada partida, acepte el pago

sin contraprestacidén alguna gque es lo acontecido en el
presente caso.

A mayor abundamiento, due nos encontramos ante una clausula
nula, lo refrenda 1la seccién gquinta de nuestra Audiencia
Provincial de Asturias, en su reciente Sentencia de fecha 1
de Febrero del afio 2017, donde en un supuesto similar al
enjuiciado, la Sala ha declarado lo siguiente: <<Centrado el
debate en. esta alzada,  ha de dirimirse sobre el caracter
abusivo de una cléusula que en un contratc de préstamo
hipotecario impone al consumidor, sin ninguna limitacién ni
egspecificacidn concreta sino més bien de forma genérica, el
pago de los gastos y tributos derivados del otorgamiento de
la escritura de préstamc hipotecario, y por ello si el
referido pacto ha de tildarse de nulo, con las consecuencias
a ello inherentes. La recurrente ha invocado los art. 89-2,
89-3-3° a) y c), 89-3-4°, 82-4 y 80 del TRLGCU. Conforme a
tales preceptos, resultan abusivas las clausulas no
negociadas individualmente vy que hayan sido predispuestas
unilateralmente por el empresario. sin.respetar la buena fe y
justo equilibrio eéentre los dérechos y obligaciones de las
partes y concretamente las que imponen al consumidor hacerse
cargo de los gastos de documentacidn y tramitacidn gue por
ley corresponden al empresario, O que impongan al consumidor
el page de tributos en. los dJue el su]eto pasivo esgs el
empresaric, o las gue tienen por objéto imponer al consumidor
y usuario bienes y servicios complementarios o accesorios no
solicitados o que determinen la falta de reciprocidad en el
contrato, wvinculen el contrato a la voluntad del empresario,

limiten los derechos del consumidor Y resulten
desproporcionadas. La sentencia de Pleno del TS de 23-12-
2.015, gue abordé la abusividad de diversas clausulas

establecidas en contratos de préstamo hipotecario celebrados
con consumidores, sefialé en cuanto:a lLa clausula conforme a
la que se imponian .al consumidor los costes derivados de la
concertacién del contrato, y en lo que agui interesa, lo que
a continuacién se indiea: " ‘1.-BEn primer lugar, resulta
llamativa la exten81on de la clausula, que pretende atribuir
al consumidor todos los costes derivados de la concertacidn

del contrato, supliendo y en ocasiones [como veremos]
contraviniendo, normas legales con previsiones diferentes al
respecto. El .art: 89.3 TRLGCU califica - como cléusulas

abusivas, en todo caso, tanto "La transmisidén al consumidor y



usuario de las consecuencias econémicas de errores
administrativos o de gestidn gque no le sean imputablesg"

(numero 2°), como "La imposicidén al consumidor de los gastos
de documentacidén y tramitacidén gque por ley corresponda al
empresario" (numero 3°). El propio articulo, atribuye la

consideracidn de abusivas, cuando se trate de compraventa de
viviendas (y la financiacidén es una faceta o fase de dicha
adguisicidén, por 1o que' la utilizacidén por la .Audiencia de
este precepto es acertada), ‘a. la . estipulacidén de que el
consumidor ha de cargar con los gastos derivados de 1la
preparacién de la . titulacién gque por su naturaleza
correspondan al empresario (art.: 89.3.3° letra a) vy la
estipulacidén que imponga al consumidor el pago de tributos en
log que el sujeto pasivo es el empresario (art. 89.3.3° letra
c). Asimismo; se -consideran siempre abusivas las cléusulas
que tienen por objetc imponer al consumidor y usuario bienes
v servicios complementarios o accesorios no solicitados (art.
89.3.4°) vy, correlativamente, los increwmentos de precio por
servicios accesorios, financiacidn, aplazamientos, recargos,
indemnizacién o© penalizaciones gue no correspondan a
prestaciones adicionales susceptibles de ser aceptados o
rechazados en cada caso expresados con la debida claridad o
separacidén (art. 89.3.5°). 2.- Sobre tales bases legales, no
cabe considerar . que la wsentencia recurrida haya wvulnerado
ninguna de las normas legales. citadas como infringidas, al
declarar la abusividad de la clAusula. Baste recordar, en 1o
que respecta a la formalizacidén de escrituras notariales e
inscripcién de las mismas  (necesaria para la constitucién de
la garantia real), 'que tanto el arancél de los notarios, como
el de los registradores de la propiedad, atribuyen la
obligacién de pago al solicitante del servicio de que se
trate o a cuyo favor se inscriba el derecho o solicite una
certificacién. Y quien tiene el interés principal en la
documentacién e inscripcién de la escritura. de préstamo con
garantia hipotecaria es, sin duda, el prestamista, pues asi
obtiene un titulo ejecutivo (drticulo 517 LEC ), constituye
la garantia real ( arts. 1875 CC y 2.2 LH ) y adquiere la
posibilidad de ejecucidén especial ( art. 685 LEC ). En
consecuencia, la clausula discutida nc solo no permite una
minima reciprocidad en la distribucidén de los gastos
producidos como consecuencia de la intervencidén notarial vy
registral, sino gue hace recaer su  totalidad sobre el
hipotecante, a pesar de .que. la aplicacién de la normativa
reglamentaria permitiria una distribuciéﬁ eguitativa, pues si
bien el beneficiado por el préstamc es' el cliente y dicho
negocio puede conceptuarse como el principal frente a la
constitucién de la hipoteca, no puede perderse de vista que



la garantia se adopta en beneficio del prestamista. Lo que
conlleva gque se trate de una estipulacidén que ocasiona al
cliente consumidor un desequilibrio relevante, gue no hubiera
aceptado razonablemente .en el marco de una negociacién
individualizada; y que, ademds, aparece expresamente recogida
en el catdlogo de clausulas que la ley tipifica como abusivas
(art. 89.2 TRLGCU). Continua la sentencia indicando que 3.-
En lo que respecta a los tributos que gravan el préstamo
hipotecaric, nuevamente no se hace distincidén alguna. El art.
8 del Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre
Transmisicnes Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados
dispone que .estard obligado al pagd del impuesto a titulo de
contribuyente, vy cualesquiera 4gue sean .las estipulaciones
establecidas por las .  partes en. _contrario: en las
transmisiones de bienes y derechos de toda clase, el que los
adguiere (letra a); y en la constitucidn de derechos reales,
aquel a cuyo favor se realice este acto (letra c), aclarando
que, en la constitucidn de préstamos de cualquier naturaleza,
el obligado serd el prestatario (. letra d). Por otro lado, el
art. 15.1 del texto refundido seflala que la constitucidn de
las fianzas y de los derechos de -+hipoteca, prenda vy
anticresis, en garantia de un préstamo, . tributaran
exclusivamente, a los efectos de transmisiones patrimonialeg,
por el concepto de préstamo. Pero el art. 27.1 de la misma
norma sujeta al impuesto de actos juridicos documentados los
documentos notariales, indicando el art. 28 gque serad sujeto
pasivo del impuesto el adquirénte del bien o derecho y, en su
defecto, las personas gque insten o soliciten los documentos
notariales, o aquellos en cuyo interés se expidan. De tal
manera que la entidad’ prestamista no queda al margen de los
tributos que pudieranh devengarse con .motivo de la operacidén
mercantil, sino que, al menos en lo que respecta al impuesto
sobre actos juridicos documentados, serd sujeto pasivo en lo
que se refiere a la constitucién del derecho 'y, en todo caso,
la expedicidén de las copias, actas y testimonios gue interese
v que, a través de la clausula litigiocsa, carga indebidamente
sobre la otra parte contratante. En su virtud, tanto porque
contraviene normas gque en determinados  aspectos tienen
cardcter imperative, como porque infringe el art. 89.3 c)
TRLGCU, gue considera como abusiva la estipulacidn que
imponga al consumidor el pago de tributecs en los que el
sujeto pasivo es el empresario,  la declaracidén de nulidad
efectuada por la Audiencia es plenamente ajustada a
derechos>>. ‘ :

En consecuencia, el Juzgador, por todo lo manifestado, estima
que efectivamente los  términcos en . los gue se encuentra



redactada la clausula gqguinta del contrate, 1la abocan a su

nulidad por abusiva, con las consecuencias inherentes a tal
declaracidn.

CUARTO.- Declarada la nulidad, se debe abordar la
reclamacién econdmica gue -efectta  la parte actora de los
concretos conceptos cuyo pago realizd como consecuencia del
tenor literal de. la cldusula quinta. Asi, comienza reclamando
la cantidad de 277,70 euros en concepto de gastos de Notaria y
112,49 euros de gastos de Registro. Al respecto, se debe traer
a colacidén el contenido de la sentencia dictada el 19 de Enero
del afio 2016, por la Audiencia Provincial de Pontevedra, donde
en relacidén a los gastos del Notario y Registro sefiald: <<De
acuerdo con la norma 6* del Anexo II del Real Decreto
1426/1989, de 17 de noviembre, por &l que se aprueba el
Arancel de los Notaripsg, prevé due . la obligacidn de pago de
los derechos corresponderéd a los que hubieren requerido la
prestacién de funciones o los SeerClOS -del" Notario y, en su

caso, a los interesados seglin las normas sustantivas vy
fiscales, y si fueren varios, a todos ellos solidariamente. Y
andlogamente, el obligado al pago de 1los derechos del

Registrador es aquélla o aquellas personas a cuyo favor se
inscriba o anote inmediatamente el derecho, giendo exigibles
también a quien haya presentado el documento, aungque en todo
caso se abonaran por el presentanté que sea transmitente del
derecho o gue tenga interés en asegufar‘ el derecho gque se
pretende inscribir; por otra parte, los derechos
correspondientes a certificaciones 'y manifestaciones seran de
cargo de quienes la soliciten (cfr. la norma octava del anexo
II del Real Decreto 1427/1989, de 17 de noviembre, por el que
se aprueba el Arancel de los Reqistradores de la Propiedad) .

Los mencionadas normas atrlbuyen la re8p0nsab111dad del pago
al solicitante del iserv1plo .de . que se. trate (sea . la
prestacién de una funcidn o la QXpedlClon de una copla) o a
cuyo favor de ingscriba el derecho o golicite una
certificacidn. . BEn la generalidad de 1los casos la que
gestiona la formalizacién del contrato vy solicita la
intervencién del fedatario plblico es la entidad financiera,
gue también es la persona juridica a  favor de la que se
inscribe el mismo. Por tanto, la clausula, lejos de asegurar
una minima reciprocidad entre los gastos producidos como
consecuencia de la intervencién notarial y registral, hace
recaer su practica totalidad sobre el hipotecante, a pesar de
que, a falta de-pacto expreso entre las partes, la aplicacidn
de la norma reglamentaria permitiria una distribucidn
equitativa, pues si bien el beneficiado por el préstamo es el
cliente y dicho negoc1o puede conceptuarse como el principal



frente a la constitucién de la hipoteca, no puede perderse de
vista que la garantia se adopta en beneficio del prestamista.

Se' trata, pues, de una estipulacidén que ocasiona al cliente
consumidor un desequilibrio relevante y gque no cabe pensar
que aguél hubiera aceptado razonablemente en el marco de una

negociaciodn individualizada, apareciendo expresamente
recogida en el catdlogo de clausulas que la ley tipifica como
abusivas (art. 89.2 TRFCU), por 1o gue ‘debe ser declarada
nulas>. . :

Por otro lado, la SAP Asturias de nuevo en su sentencia de 1
de Febrero del afio 2017, indica que: <<en lo referente a los
gastos derivados de la inscripcién de la hipoteca, no cabe
duda que la norma octava del, anexo II del Real Decreto
1427/1989, de 17 de noviembre, por el que se aprueba el
Arancel de los Registradores de la Propiedad, dispone que los
derechos del Registrador se pagaran por adquél o aquéllos a
cuyo favor se inscriba. o anote inmediatamente el derecho,
siendo exigibles también a la persona que haya presentado el
documento, pero .en _el_?daso_'de'flas _letras ‘b ) y c) del
articulo ‘6 de 1la Ley 'Hipotecaria ., se abonarédn por el
transmitente o interesado, seflalando & . 'continuacidén que los
derechos correspondientes a las certificaciones Y
manifestaciones seran .de cargo de qulenes las soliciten. Es
claroc que es a la entidad bancaria a cuyo favor se realiza la
inscripcién y a gquien beneficia, asi como la parte interesada
en la misma. Por ello no cabe duda de la abusividad de la
cldusula en cuestidn como queda dicho.

En relacidén con los gastos y honorarios de la Notaria, 1la
norma 6° del Anexo II del Real Decreto 1426/1989, de 17 de
noviembre, por el gue se aprueba el Arancel de los Notarios,

prevé que la obligacién de pago de los derechos correspondera
a los que hubieren requerido la prestacidén de funciones o los
servicios del Notario y, en su, caso, & los interesados. segln
las normas sustantivas V. . flscales, Y 51. fueren ‘varios, a
todos . ellos sollaarlamente, giendo, como - se dijo
anteriormente, la entldad bancarla la ' gque gestiona la
formalizacién del contrato.y solicita la intervencidén del
fedatario publico, siendo también la persona juridica a favor
de la que se inscribe el mismo. Ahora bien, en este gsentido
no cabe desconocer due el fedatario también puede realizar
alguna actuacion- susceptible de generar abono de aranceles a
instancia del prestatario, como podria ser por ejemplo 1la
expedicién de copias simples. Ello ha de 1llevar en
consecuencia a la necesidad de wuna previa negociacioén
individual en la que se habrian de determinar qué gastos



corresponderian a uno y otro contratante. De no ser asi, vy
como en el caso examinado ha existido una imposicidén al
consumidor de la totalidad de los gastos, sin discriminacidn
alguna ni negociacién individual, prueba ésta que compete al
empresario (art. 82-2 TRLGCU), ‘la consecuéerncia no puede ser
sino que dicha estipulacién ha de considerarse abusiva, y por
tanto nula, ya que ha causado ~un desequilibrio. en el

consumidor, tal y como | se aflrmo en-la ‘citada sentencia del
TS>>.

Pues bien, atendiendo a los argumentos citados, acogidos
plenamente por el Juzgador, .y no habiéndose discutido los
importes reclamados por  ambos donCeptos,,tanto los gastos del
Notario, como los del Registro, deberdn ser asumidos por la
parte demandada.

Iguales argumentos deben ser utilizados para imputar a la
entidad demandada los gastos de gestoria, dado que no consta
aportada a los autos prueba alguna que acredite gque hubo
pacto entre las partes, tras la correspondiente negociacion,
por el cual los actores asumieron la obligacidén de abonar el
coste generado por la intervencidn. de una gestoria impuesta
precisamente por la entidad demandada, de .ahi gue como sefiala
a este respecto, entre otras, la sentencia de Pleno del TS de
3-6-2.016, conforme .a lo previsto en el art. 3.2 de la
Directiva 1993/13/CEE , «se considerard que una cldusula no
se ha negociado individualmente cuando haya sido redactada
previamente y el consumider no -haya podido influir sobre su
contenido, en particular en el caso de los contratos de
adhesién». La imposicién supone simplemente que la clausula
predispuesta por una de las partes no ha sido negociada
individualmente, como es el caso de autos, donde no consta
acreditada la negociacién, de ahi que el coste de tales
trabajos realizados por la gestoria, deben ser gsoportados por
la entidad demandada.

Distinto camino 1lleva la ultima de las pretensiones, la que
tiene que ver con el Impuesto de Transmlslones Patrimoniales
v Actos Juridicos Documentados’ ‘dado ‘fue La ‘Ley del Impuesto
de Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados
(RD Legislativo 1/93, deé 24 de septlembre) que regula en su
Titulo Primero las Transmisionés. Patrlmonlales, ge refiere en
su art. 7 al Hecho Imponible, gefialando como tal en su art.

7-1-B) la constitucién de ~ derechos reales, préstamos,
fianzas, arrendamientos, pensiones Yy concesiones
administrativas...; VY respecto ‘del sujeto pasivo, en su art.

8 establece que estara" obligado al pago del Impuesto a titulo
de contribuyente, vy cualesqulera que sean las estipulaciones



establecidas por las partes en cortrario, c) En la
constitucién de derechos reales, aquél a cuyo favor gse
realice este acto. d) En la constitucidn de préstamos de
cualguier naturaleza, el prestatario, estableciendo en su
art. 15 que la constitucidén de las fianzas y de los derechos
de hipoteca, prenda y anticresis, en garantia de un préstamo,
tributardn exclusivamente por el concepto de présgstamo. En su
Titulo Tercero, gue regula los Actos Juridicos Documentados,
conforme al art. 27, se Sujetan a .gravamen en los términos
que se previenen en .los articulos siguientes: a) Los
documentos notarialées, seflalando el :art. 28, en cuanto al
hecho imponible, gque estén sujétas las escrituras, actas y
testimonios notariales, estableciendo en cuanto al sujeto
pasivo el art. 29 gque se. considerard como tal el adquirente
del bien o derecho y, en su defecto, las personas que insten
o soliciten los documentos notariales, o aquéllos en cuyo
interés se expidan:. Por su parte, el Reglamento del Impuesto
de Transmisiones y Actos .Juridicos Documentados ( RD 828/95,
de 29 de Mayo) vregula en su Titulo- Tercero los Actos
Juridicos Documentados, disponiendo en su Capitulo Primero
(Principios Generales) en su art. 66, dque se sujetan a
gravamen, en los términos que se previenen en los articulos
siguientes: a) Los documentos notariales. Estos aparecen
regulados en el Capitulo Segundo, el cudl seflala en cuanto al
hecho imponible (art. 67) que estén stijetas” las escrituras,
actas y testimonios notariales, y en su art. 68, respecto del
sujeto pasivo o contribuyente, que lo gerd el adquirente del
bien o derecho vy, en su defecto, las perscnas gue insten o
soliciten los documentos notariales o aquéllos en - cuyo
interés se expidan, aclarando gue cuando se trate de
escrituras de constitucién de préstama con garantia se
consideraré& adguirente al prestatario.

En consecuencia, la pretensidén interesdda por la parte actora
debe decaer dado que el Unico sujeto pasivo posible es el
prestatario, de conformidad con lo establecido en el art.
g°.d), en relacidén con el 15.1 del Texto Refundido ITP y AJD,
vy en relacidén, asimismo, con el art.18 del Reglamento de
1.981, hoy art. 25 del vigente ‘de 29 de Mayo de 1995,

habiéndose pronunciado en idéntico sentido al aqui recogido,

las STS de 23 de ncviembre de 2.001 24 de junlo de 2.002, 14
de Mayo y 20 de Octubre de 2,004 5% 27 de Marzo de 2.006,

entre otras, criterio reltpradu por 1a; oenten01a de '1 de
Febrero. del 2017 de nuestra audiencia  Provincial- que declara
que <<En consecuencia con lo expuesto, no puede afirmarse que
la estipulacién que impuso a la parte actora vy ahora
recurrente el abono del impuesto en cuestidn pueda tacharse



de nula, toda vez gue no puede apreciarse infraccidn del art.
89-3-3° ¢) del TRLDCU>>.

Queda por dltimo el gasto relativo a la tasacidn, por importe
de 163,84 euros. Al respecto, nuestra Audiencia Provincial de
Asturias, concretamente la seccidn guinta en su sentencia de
6 de Julio del 2017, ha declarado gue <<Regpecto de los
gastos de tasacidn del inmueble, cilertamente no se aprecia la
existencia de norma o disposicidn legal gue sefale a quién ha
de corresponder su abono. Ahora bien, como en el supuesto
anterior, podria estimarse abusiva, y por ello nula, en el
caso - de producir: un deseguilibrio  entre las partes
contratantes (art. 82-1 TRLGCU). y, como en .el caso gque
antecede, puede aflrmarse que el misme existe cuando el trato
que dispensa el empresario al consumidor no lo querria para
si. Ello, por tanto, nos 1lleva al hecho concreto y ahora
enjuiciado, siendo la realidad gque el tenor de la
estipulacidén en cuestidn ("€l hlpotecantc asume el pago de la
tasacién") sin dar opcidén al consumidor fija una asuncidén de
dicho gasto en todo caso y sin posibilidad de negociacidn.
La Ley 2/1.981, de 25 de mwarzo (LA LEY 607/1.981), de
Regulacién del Mercado Hipotecario, tras la reforma operada
en 2.007, dispone gue las entidades de c¢rédito, incluso
aquéllas que dispongan de servicios propios de tasaciodn,
deberén aceptar cualgquier tasacidn de un bien aportada por el
cliente, siempre que sea certificada por un . tasador
homologado de conformidad con lo previsto en dicha Ley y no
esté caducada. Y aungue. la eéntidad de: crédito. podrad realizar
las comprobaciones que estime cdnvenientes de la tasacidn
presentada por el c¢liente, no podréa 1mputar1e ningln gasto ©
coste por dichas comprobaploﬂeb‘ Delo que se -deduce que la
imposicién al consumidor puede ger motivo de desequilibrio.

Como seflala a este respecto, entre otras, la sentencia de
Pleno del TS de 3-6-2.016 gue, conforme” a lo previsto en el
art. 3.2 de la Directiva 1.993/13/CEE , «se considerara gue
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 adhegidén». Y hemos venido entendiendo, en
sentencias 241/2.013, de 9 de mayo (RJ 2.013 ., 3 . 088 ),
222/2.015, de 29 abril , vy 265/2.015, de 22 de abril (RJ
2.015, 1.360), qgue hay «imposicién» - de una clausula

contractual, a efectos de: .ser considerada como condicidn
general de 1a contratac1on _ Cuando lda incorporacidén de la
clausula al contrato se ha pdeUCLdO por obta excluslvamente
del profesional Q_empresarlo -



Pues bien, al hilo ‘de lo manifestado es evidente que no
habiendo podido la parte actora tener posibilidad de negociar
el contenido de tal imposicidén, al no haberle ofrecido 1la
entidad demandada la posibilidad de aportar una contra-
tasacién, y que ésta es necesaria para los fines perseguidos
por la demandada en aras a un  futuro vy/o eventual
procedimiento de ejecucidn hipotecaria, ella y no la actora,
debe correr con el cargo del abono de tales facturas al ser,
repito, la beneficiaria de tal concepto.

Por tanto, llegados a éste punto, la declaracidén de nulidad
de la cléausula quinta, conlleva su eliminacidén radical del
contrato de © préstamo formalizadc entre las partes, de
conformidad con el auto del TJUE de 17 de Marzo del afio 2016,
y las STJUE de 14 de Junioc del afio 2012, asunto C-618/2010,

caso Banesto; 21 de Enero : del -2015, casos Unicaja vy
Caixabank, o las mas recientes de 21 de Diciembre del afio
2016 - clausulas suelo - o 26 de Enero del afio 2017,

debiendo la entidad demandada proceder a la devolucién de
721,36 euros, importe que deverigard los intereses  legales
desde el abono de las facturas y hasta la presente sentencia,
de conformidad con lo previsto en- los art. 1100 y 1108 del
C.c,.y desde la wmisma -y hasta el completo pago, los previstos
en el art. 576 de la LEC.

QUINTO.- El1 segundo interrogante :a enjuiciar versa sobre
el contenido de 1la cléusula sexta, relativa al wvencimiento
anticipado, cléausula que faculta a la entidad demandada para
dar por vencido de forma anticipada el contrato por falta de
pago de alguno de los vencimientos de. capltal intereses vy/o
cuotas, clausula, que faculta a la ‘entidad demandada, para en
contractos de trqcto: duradero .Lomo el presente, poder
resolver el ‘mismo por - el impago . .de  cualguier importe
econdmico, ya sea de capital o de intereses, lo que es
absolutamente desproporcionado atendiendo a 1la duracidn del
contrato y por ende, debe ser declarada nula siguiendo los
postulados contenidos en la Senten01a del Pleno del Tribunal
Supremo de 23 de DlClembre del afio 2015, con los efectos
inherentes. a tal declaracién, como es la eliminacién del
contrato sin posibilidad de integracidn tal y como se recoge
en el voto particular emitido por el Magistrado Sr. -Ordufia
Moreno, en la citada resolucidn, seguido entre otras
resoluciones por los autos de la AP Valencia de 14 de Julio
del afio 2016; Zamora 29 de Septiembre del afio 2015, etc, sino
también por las sentencias del TJUE, de .fechas 14 de Junio
del afio 2012; 21 de Enero del afio 2015;. 21 de Diciembre del



afio 2016 o la mas reciente de 26 de Enero del afio 2017, entre
otras.

En consecuencia, por todo lo manifestado,  la demanda debe ger
estimada parcialmente.

SEXTO- En cuanto a las costas procesales, al haberse
estimado parcialmente ~1la demanda, de . conformidad con lo
previsto en el art. 394 de la LEC, no se hace imposicidn de
costas a ninguna de las partes. '

Vistos los preceptos legales citados, concordantes Yy
demds de general vy pertlnente aplicacidén, ~asi como la
jurisprudencia resefidada.: ST g o)

FALLO

Que ESTIMANDOC PARCIALMENTE la ‘demanda interpuesta por el

Procurador " en la. representacién gue
tiene encomendada: -

1.- Se declara la nulidad por abusiva de las clausulas
quinta vy sexta, del vcontrato - de préstamo hipotecario
formalizado entre las partes relativas a los gastos a cargo de
la parte actora y el vencimiento anticipado.

2.- Se condena a la entidad demandéda'a estar y pasar por
tal declaracidén y a que-las ellmlne del contrato, manteniendo
el resto del contenido. del mismo. '

3.- Se condena a la entidad demandada al pago de 721,36
euros, importe gque devengara los intereses legales ‘desde la
fecha del pago de las facturas y hasta la Presente sentencia
y, desde la misma y hasta el completo pago, los previstos en
el art. 576 de la LEC.

4.-Librese mandamiento al titular del Registro de
Condiciones Generales de la Contratacidén, para la inscripcidn



de la sentencia.

No se hace imposicidén de costas a ninguna de las partes.

Notifiguese- la presente,resoluc1on a las partes, haciéndoles
saber que contra la misma ‘cabe 1nterponer recurso de apelacidn
en el plazo de’ veinte dlas, desde su. notificacién, ante éste
Juzgado del que conocera, en :su caso, :la Ilma. Audiencia
Provincial de Asturlas, " debiendo ‘en tal caso las partes
proceder a consjignar U deposLto de 50 euros ‘de conformidad
con lo establecido en el apartado 9 ‘de la Disposicién
Adicional decimoquinta de la Ley Orgénica del Poder Judicial ,
introducida por la Ley Orgédnica 1/2009, de 3 de noviembre.

Asi por esta mi sentencia, de la que se expediré

testimonio para su unidn-a' les autos, lo. pronuncic mando y
firmo. ;




