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SECCION CUARTA DE LA AUDIENCIA PROVINCIAL Rollo: Recurso de apelacion

Avda. Tres de Mayo n°3 N° Rollo: 0000283/2022
Santa Cruz de Tenerife NIG: 3802342120190005441
Teléfono: 922 34 94 19-20 Resolucion: Sentencia 000113/2025

Fax.: 922349418

Email: sO4audprov.tfe@justiciaencanarias.org

Proc. origen: Procedimiento ordinario N° proc. origen:
0001808/2019-00

Juzgado de Primera Instancia N° 1 (Antiguo mixto N° 1)
de San Cristobal de La Laguna

del
S

a

§ SENTENCIA

d Presidente Don _ ( Ponente ) Magistrados
pora N Do I

En Santa Cruz de Tenerife, a 27 de febrero de 2025.

=
3 o a la garant

oCiacion de
Der ge

Visto, por la Seccién Cuarta de la Audiencia Provincial integrada por los Magistrados antes
resefiados, el recurso de apelacion interpuesto contra la sentencia dictada por el Juzgado
de 12 Instancia nim. 1 DE SAN CRISTOBAL DE LA LAGUNA, en los autos nim. 1808/201

9,

seguidos por los tramites del juicio Ordinario, sobre nulidad de condiciones generales de la
contratacion y promovidos, como demandante, por DON y DONA
_ representados por la Procuradora doii

z

y dirigidos por la Letrado dofia Carolina Garcia Santos, contra la entidad CAJASIETE CAJA
RURAL SOCIEDAD COOPERATIVA DE CREDITO, representada por la Procuradora dofia

y dirigida por el Letrado don||j N H -

pronunciado, EN NOMBRE DE S. M. EL REY, la presente sentencia siendo Ponente el

Magistrado don |G con base en los siguientes

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- Se aceptan los Antecedentes de Hecho de la resolucién apelada.




S E G U N D O- En los autos indicados el Illmo. Magistrado-
Juez do dicté sentencia el de de
dos mil cuya parte dispositiva es del tenor literal siguiente: «<FALLO: Que debo estimar y
estimo integramente la demanda interpuesta por D.

r

Il rerresentados por el procurador Sra. ||| v cefendidos por el letrad

(o]

Sra. Garcia Santos, contra la entidad Caja Rural de Tenerife, representada por el procurad
or

oter

y defendida por el letrado Sr._ebo declarar y declaro la
nulidad por abusiva de la clausula de gastos del contrato y por tanto por no puesta,
condenando a la entidad demandada a la devolucién del 50% de los gastos notariales en el
importe de 465,22 euros, con mas los intereses legales desde la fecha de su pago y ello
con imposicion de las costas procesales a la entidad demandada. ».

T E R Cc E R O.--
Notificada debidamente dicha sentencia, se presento escrito en los autos por

la representacion de la parte demandada, en el que interponia recurso de apelacion contra
tal resolucién con exposicion de las alegaciones en las que fundaba la impugnacion, del qu
e se dio traslado a las demas partes por diez dias, plazo en el que la representacion de la
parte demandante presento escrito de oposicién al mencionado recurso.

CUARTO.- Remitidos los autos con los escritos del recurso y de oposicion a esta Sala, se
acordd, una vez recibidos, incoar el presente rollo, designar Ponente y sefalar para la
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4 votacion y fallo del presente recurso el dia veinticinco de febrero del afio en curso, en el qu
z e ha tenido lugar la reunion del Tribunal al efecto.
g
: QUINTO.- En la tramitacion del presente recurso se han observado las prescripciones
's:@ legales.
‘: FUNDAMENTOS DE DERECHO
3 PRIMERO.- La sentencia dictada en la instancia declara la nulidad de alguna clausula
% contenida en el contrato de préstamo hipotecario de fecha 2 de mayo de 2017, teniéndola
§ por no puestas y manteniendo la vigencia del contrato sin aplicacién de la misma, con la
] consiguiente condena de la entidad demandada a restituir a los demandantes la cantidad
; K por estos abonada como consecuencia de la declarada nula ( 465,22 € ), con sus intereses
. ? e imponiendo las costas a la entidad demandada.
god . o
LER B SEGUNDO.- 1.- En concreto se declara la nulidad de la clausula de imposicion de gastos a

la parte prestataria de la referida escritura y se condena a la entidad demandada a la
devolucion de la cantidad cobrada por el 50 % de gastos de notaria en la suma indicada. L
a




entidad condenada al pago de esa cantidad, la entidad demandada CAJA SIETE RURAL
SOCIEDAD COOPERATIVA DE CREDITO, recurre la sentencia dictada en desacuerdo co
n

la declaracién de nulidad de la clausula indicada, que dice no fue impuesta y si el resultado
de un acuerdo o pacto previo para el reparto de los gastos hipotecarios, como dice lo
evidencia tanto el tenor o redaccién de la propia clausula, como las facturas aportadas par
a acreditar el pago de otros gastos ( gestoria, primera copia notarial o inscripcion en el
Registro de la Propiedad ), frente a los asumidos por los prestatarios ( notaria o tasacion

;ﬁuz 55 por ejemplo ). Afiade que el criterio expuesto fue seguido por el propio Juzgado de Primera
ﬂ n § Instancia n.° 1 de La laguna, autos de Procedimiento Ordinario n.° 431/2018, que deniega |
; L:“E“ a nulidad instada por estimar que se hizo una distribucidon equilibrada, equitativa y
;E £ proporcionada de los gastos, al igual que otras resoluciones judiciales que cita en apoyo d
g5 8 e

z ;- g su tesis, porque, en definitiva, no cabe calificar la clausula en cuestion como abusiva. Y en
&5 3 consecuencia con la estimacion de su recurso solicita que las costas de ambas instancias
g %3 sean impuestas a la parte demandante por la temeridad procesal mostrada

,fj g 2.- Recurso al que se opone la parte demandante y apelada, quien solicita su

:. -;g desestimacion y la confirmacion de la sentencia en todos sus extremos, por entender que

% a q. esta suficientemente motivada a la par que es clara y congruente. Alega que es abusiva y
f w & no trasparente la clausula que hace recaer el pago de los gastos notariales sobre el
E%: prestatario, y que asi se dijo en la STS, de pleno, 705/2015, de 23 de enero, no
‘E w o compartiendo el que la entidad bancaria diga que existe un reparto equitativo de gastos por
‘;ﬁ g“ f‘; el mero hecho de asumir la prestataria los que legalmente le corresponden para, con ello,
2’; 7 nﬁ crear una falsa apariencia de equilibrio y proporcionalidad, en contra de lo dicho en la STS
b l: 3 de 26 de octubre de 2020 que sanciona el reparto por mitad de los gastos notariales. Por
g : ultimo aduce la falta de transparencia en la negociacién de la clausula en cuestién, por
;l' ;t :g haber sido predispuesta por la entidad bancaria y en ausencia de una negociacion previa

g '-i % con los clientes no siendo bastante a tal fin con el "test de transparencia” aportado.

‘: 1%‘ '; TERCERO.- 1.- La cuestion que se suscita en esta lite, sobre la declaracién de nulidad por
ﬁ ':ﬁ abusividad de la clausula relativa a los gastos que se imponen o reparten a la parte
£ E‘; g prestataria ya fue resuelta por esta Sala en anteriores Sentencias de fecha 31 marzo 2023,
;; f n° 280/2023, rec. 1354/2021, 24 abril 2023, n°® 346/2023, rec. 1474/2021, o 26 junio 2023, n
ie o °

: Eﬁ 604/2023, rec. 191/2022, en asunto analogo al que ahora se debate por el contenido de la
fﬁ :‘{ clausula controvertida y siendo parte la misma entidad demandada, acordandose la
% ; 3 revocacion de la sentencia dictada en la instancia y la consiguiente desestimacion de la
w8 £ demanda, con condena de los actores al pago de las costas de la primera instancia y sin
Eg especial pronunciamiento respecto de los de esta alzada ( arts. 394 y 398 de la Ley de
Ty Enjuiciamiento Civil), si bien se anticipa que con la presente resolucion se cambia el criterio
E - dicho, se desestimara el recurso de apelacion interpuesto y se confirmara la sentencia

A dictada en la instancia, con arreglo a las razones que se expondran, en aplicacion de los
criterios sentados por el Tribunal Supremo con la sentencia que se dird y en aras de
garantizar un principio de seguridad juridica fundamentando el cambio de criterio que se
sustenta.

LI




2.- Cierto es que en este caso, al igual que en el resuelto por las citadas Sentencias, la
clausula impugnada no hace una imputacion total de los gastos de constitucién de la
hipoteca a cargo de la parte prestataria y si un reparto de los mismos, por cuanto que
segun la escritura solo seran de su cuenta los gastos notariales a excepcion de la
expedicion de la primera copia notarial, los gastos de tasacion del inmueble, los gastos
derivados del seguro de dafios del inmueble, los gastos de correo y los tributos, mientra
]

que correran a cargo de la entidad prestamista los gastos de gestoria, la expedicion de |
a primera copia notarial y los gastos de inscripcion en el Registro de la Propiedad.

3.- En consecuencia no estamos en presencia de una clausula que hace recaer la totalidad
de los gastos, o el 100 % de los gastos cual se dice en la pagina cinco del escrito de
demanda, sobre la parte prestataria, lo que ya fue declarado nulo en la STS 705/2015, de

oter

23 de diciembre, que proclama la abusividad de dichas clausulas, y que es citada en la

contestacién dada al requerimiento extrajudicial previo de los actores para justificar el
reparto de gastos hecho. Debiendo significarse que el contrato que nos ocupa, de fecha 2
de mayo de 2017, fue posterior a la referida sentencia pero anterior a las que se dictaron
ulteriormente consolidando la doctrina ya iniciada con las siguientes SS TS 44/2019,
46/2019, 47/2019, 48/2019 y 49/2019, todas de 23 de enero, y perfilada con las posteriores
sobre la atribucién de los gastos de notaria ( sentencia 457/2020, de 24 de julio ), de
gestoria (sentencia 550/2020, de 26 de octubre) y de tasacion (sentencia 35/2021, de 27

de enero).

4.- Pues no es ocioso recordar, con la también Sentencia de esta Sala de fecha 18 octubre
2019, n° 434/2019, rec. 137/2018, que lo que se declaraba entonces era la nulidad de la
clausula que imponia el pago de la totalidad de los gastos derivados del contrato de

préstamo hipotecario a la parte prestataria, "conforme con la doctrina mantenida por la Sala
Primera del TS en su sentencia de fecha 705/2015, de 23 de diciembre, reproducida en
otras posteriores ( STS 147/2018 de 14 de marzo , STS 44/2019, de 23 de enero , entre
otras). En la sentencia de 23 de diciembre de 2015, la Sala declaré la nulidad, por abusiva,
de la condicion general que atribuye al consumidor el pago de todos los gastos e impuestos
derivados de la concertacion del préstamo hipotecario porque " no solo no permite una
minima reciprocidad en la distribucion de los gastos producidos como consecuencia de la
intervencion notarial y registral, sino que hace recaer su totalidad sobre el hipotecante, a

pesar de que la aplicacion de la normativa reglamentaria permitiria una distribucion

equitativa, pues si bien el beneficiado por el préstamo es el cliente y dicho negocio puede
conceptuarse como el principal frente a la constitucion de la hipoteca, no puede perderse de
vista que la garantia se adopta en beneficio del prestamista. Lo que conlleva que se trate de
una estipulacion que ocasiona al cliente consumidor un desequilibrio relevante, que no
hubiera aceptado razonablemente en el marco de una negociacion individualizada; y que,
ademas aparece expresamente recogida en el catalogo de clausulas que la ley tipifica
como abusivas (articulo 89.2 TRLGCU (EDL 2007/205571)

mehedes en esia reselusidn no padran ser cadidas, nd comunicados con fines contrares a las

roceda. Los datas personales mehs

& eata resclucidn 3 partes no intenesadas en &l process &n &l que ha sids dictada s8is podrd levarse a cabo previa disociacida de los datos de sars:
. cuands

victimas o pejudicados

de las

5.- Distribucion de gastos en los asuntos citados, y no imposicién, que permitia concluir en

las resoluciones citadas, que « Examinadas nuevamente las actuaciones en su integridad,
procede la revocacion de la resolucion recurrida. Si bien, debe mantenerse que la clausula
litigiosa es una condicion general de la contratacion predispuesta por la entidad bancaria y
no negociada individualmente, a lo que no se opone la existencia de una informacién)".
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documental previa, por no existir prueba que acredite la negociacion, pero lo que no
cabe

apreciar es su abusividad por falta de reciprocidad habida cuenta de que en la mism
a se
reparten los gastos derivados de la mencionada contrataciéon entre ambas partes, co
nforme

a unos criterios razonable atendiendo al interés de cada una de ellas, incluso acepta

dos por
la doctrina y actual ley como ocurre con los de gestoria y registro. Y si bien es cierto
que la

misma termina con la estipulacion de que: "los prestatarios autorizan a la Caja para

que

sean adeudados en susls cuentasls ,cuando fueren aplicables, los gastos antes refer

idos

en la presente estipulacion”, no puede generar dudas de que tal afirmacion se aplica
a los

gastos atribuidos al prestatario. Por otra parte, el actor mantiene que aboné todos lo

s

gastos, ciertamente, de ser cierta tal afirmacion seria un incumplimiento del contrato
de la clausula porque: la distribucion de los gastos derivados del préstamo hipotecauie
geteerianMdated e axtitye v abukivislad))siadalpatigeradtatie sea l6umphmeengesns
QUART estd oldigsida aasiptéanatt improsicidelegalmueegiamestanis pualesebaasande la
aritadhidteries gastesqde laciotarimitde talakidath dedomdariossipigestodiasntesasion.stal como
pacsdliacharée tieneestaitlecida [mjtrigprydepeinechio, dansbinplikaique kalobistihueion de
gastasresSpanda 8MPBuegnsisciosIntividuadizada ewrtres/asasartes, 3563k lupgoatal
gegociacion individualizada debe excluirse cuando el documento citado es redactado de
tarma previdpard 2 settideddénereiaraprgsiasuisie paraser aplieaderia dedws dosueonitsatos de
poastamrINpABCRIY FORUsIeRJesidligade keatdidie dinancieia que tearla rondligion de
pdofesional contratante, probar que la clausula de gastos responde a una negociacion
individual con el consumidor, y que no es una clausula predispuesta e impuesta al
consumidor, hemos de concluir que no existe prueba suficiente de tal negociacion individual
», V) « no estamos ante un supuesto de negociacion individual sino de condicion general
predispuesta por el profesional e impuesta al consumidor que se aplica de modo general a
todos los contratos de préstamo otorgados por el primero», o vi) « descartado que la
clausula de gastos responda a una negociacion individual entre las partes contratantes,
hemos de concluir que la misma es abusiva y por ende nula de pleno Derecho habida
cuenta que impone a la parte prestataria gastos que las normas legales o reglamentarias
vigentes cuando se concerto el contrato de préstamo hipotecario no le imponian

2.- En el mismo sentido, pero por diferentes razones, se decanta la SAP Las Palmas, sec.

42, 01 julio 2024, n°® 420/2024, rec. 887/2023, que estima el recurso de apelacion interpuesto
por la demandante y revoca la sentencia de instancia que habia desestimado su demanda
contra la entidad también demandada en este litigio que nos ocupa, CAJASIETE CAJA
RURAL SOCIEDAD COOPERATIVA DE CREDITO, que alegé « que existié negociacion
individualizada de la clausula, y un reparto de gastos entre el Cliente y el Banco.». Y de la



que cabe resaltar, por lo que ahora interesa, que declara la nulidad, por abusiva, de la
clausula relativa a los gastos de una escritura de préstamo hipotecario de fecha 26 de a

Bl 28 1éctiom de ilacClausula Quinta (pagina 16 y 17) resulta que este

reparto no puede reputarse equitativo, ya que practicamente todos los gastos se imponen al
Cliente (incluida la totalidad del notario y la tasacion). El Banco solo asume los gastos de
las copias notariales que solicite el propio banco, los de la gestoria (que generalmente elige
el propio Banco) y los de la inscripcion de la hipoteca en el Registro de la Propiedad, con
las gestiones que ello conlleve. Y no coincide con los criterios establecidos por la
Jurisprudencia para reparto de gastos en ausencia de clausula valida.», y ii ) « La carga de
demostrar la existencia de negociacion, en la que el Cliente acepto libremente ese reparto,
corresponde al profesional. La prueba practicada, exclusivamente documental, no es
suficiente para llegar a esa conclusion, puesto que puede tratarse de una modalidad
contractual generalizada ofrecida a toda la clientela y con independencia de que se acepte o
no la imposicion de gastos. ».

fines contrarios 3 lss

nicados con

QUINTO.- 1.-
Contrario al criterio de las dos sentencias referidas en el apartado anterior, y
coincidente con el seguido por esta Sala es el que adopt6 la Sentencia de fecha 26 de
noviembre de 2021 dictada por la seccion 3.2 de la Audiencia Provincial de Valladolid, en el
Rollo 300/2021, y que ftras seguir los correspondientes tramites, dictd sentencia
desestimatoria del recurso de apelacion interpuesto por los actores contra la sentencia
dictada en la instancia que rechaza su demanda de nulidad de la clausula quinta, de gasto
S,
contenida en la escritura de préstamo hipotecario suscrito con la entidad CAJA RURAL DE
ZAMORA S.C.C. el dia 16 de enero de 2019, y conforme a la que eran de cuenta o a cargo
de la parte prestataria los gastos de tasacion del inmueble y los de notaria ( exceptuando
los de expedicion de copias en interés de la CAJA )

g
3

a

sido dictada solo podrd lleva

2.- Lo verdaderamente relevante de la citada sentencia es que contra ella se interpuso

i Recurso de Casacion que, estimado, dio lugar al dictado de la Sentencia del Tribunal
1.% Supremo (Civil), sec. 12, de fecha 22 julio 2024, n° 1048/2024, rec. 154/2022, por virtud de |
u

o 3l derecho s ls i

gfecto la dictada por el Juzgado de Primera Instancia, dado que decide « 3.°- Estimar la
deasmndastoymuliada pontBnditiltic a0 @ par Gragiicrent frdaitsia RerabdsecdgmiefasiC.C. y
declarar la nulidad de la clausula quinta de la escritura de préstamo hipotecario suscrita
entre las partes el 16 de enero de 2019, en lo referente a los gastos de notaria y tasacion.
sentando un criterio que es perfectamente extrapolable al caso que nos ocupa en que, al

igual que en el fallado por el Alto Tribunal, la clausula litigiosa no hace una atribucion
indiscriminada de los gastos a la parte prestataria, « sino que establece un reparto ».Y
también porque cuando se celebré el contrato que incluia la clausula litigiosa (16 de enero

de 2019 en su caso y 2 de mayo de 2017 en el nuestro), no existia una legislacioén clara

sobre la distribucién de los gastos hipotecarios entre las partes y estaba todavia en proceso
de formacién la jurisprudencia que establecio los criterios que debian regir para la

distribucion de gastos e impuestos derivados de la celebracion de los préstamos

hipotecarios con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, y que
quedaron plasmados en las sentencias ya citadas.

interessdss en el proceso en 2l que ha

iGN & partes no
n

esolucs




3.- No cabe aceptar que haya habido un poder de negociacién en el consumidor
suficientemente justificado en este caso por el mero hecho de haber mediado un
tastsppdea lo que no basta, cual se dice en la STS citada, eon que el consumidor pueda

tener la opcion de elegir entre diversos productos ofertados por ese predisponente, o entre
los ofertados por los diversos empresarios o profesionales que compiten en el mercado. De
no ser asi, estariamos confundiendo la ausencia de negociacion con la existencia de una
situacion de monopolio en el oferente de determinados productos o servicios, o de una
Unica oferta en el predisponente, lo que ya fue rechazado en la sentencia num. 241/2013, de

la=

1
?j“ 3 9 de mayo ». O porque, como refiere otros de sus razonamientos « 6.- Si aplicamos todas

" "f‘ E estas consideraciones a la clausula controvertida, no puede compartirse el criterio de la

i o ,., sentencia recurrida de que no sea una condicion general de la contratacion, en cuanto que,
8 % 4 dados sus términos genéricos, resulta evidente que iba a ser utilizada en una multiplicidad

idos

de contratos, estaba predispuesta por la entidad prestamista y no consta que los

consumidoresiprestatarios tuvieran influencia alguna en su redaccion y contenido, por mas
que se dijera formulariamente que el contenido de la estipulacion era fruto de la

negociacion. Para cualquier observador avisado resulta evidente que este tipo de
clausulados intentaban responder a la jurisprudencia de esta sala que declaré nulas por
abusivas las clausulas que atribuian a los consumidores el pago de todos los gastos
derivados del contrato de préstamo hipotecario, con independencia de que hubiera o no
alguna prevision legal al respecto o de que se hicieran, no en su interés, sino en el del
prestamista. Precisamente por ello, en estipulaciones como la ahora examinada, la entidad
bancaria no atribuye todo el pago al consumidor, sino que hace un determinado reparto. 7.-
Ahora bien, esto no implica por si mismo que deba estimarse el recurso de casacion, pues
no basta con calificar la clausula como condicion general de la contratacion, sino que,
ademas, habra que examinar si resulta abusiva omno.
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4.- Examen sobre la pretendida abusividad que realiza, de forma pormenorizada y detallada,

la citada Sentencia en su fundamento de derecho CUARTO, para concluir que « 7.- Sobre

esta base, la distribucion de gastos que se hace en la clausula litigiosa, sobre todo en lo
relativo a los gastos de notaria y tasacion, que es a lo que se cifie la demanda, no se ajusta
a dicha situacion normativa y jurisprudencial anterior a la Ley de Contratos de Crédito
Inmobiliario, por lo que dejaba a los prestatarios/consumidores en peor situacion que la
prevista en el Derecho nacional vigente en esa fecha. Por lo que procede declarar su
abusividad, conforme a la jurisprudencia del TJUE y de esta sala antes expuesta.

5.- Procede en consecuencia y por todo lo expuesto desestimar el recurso de apelacion
interpuesto.

SEXTO.- Desestimado el recurso, procede la condena del recurrente al pago de las costas
generadas en la alzada (art. 398 de la Ley de Enjuiciamiento Civil).

L




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

FALLO

1°) Desestimar el recurso de apelacion formulado por la entidad mercantil CAJASIETE
CAJA RURAL SOCIEDAD COOPERATIVA DE CREDITO.

2°) Confirmar la sentencia de fecha 30 de julio de 2021, dictada por el Juzgado de 12
Instancia n. °1 de San Cristobal de la Laguna, en Autos de Juicio Ordinario n.° 1808/2019.
3°) Condenar a la recurrente al pago de las costas de esta alzada.

4°) Acordar la pérdida del depdsito que se hubiera constituido para recurrir, segun lo
establecido en la disposicidén adicional decimoquinta de la Ley Organica del Poder Ju
dicial.

Contra esta sentencia cabe recurso de casacion en los términos recogidos en los articulos
477 y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil, con la modificacion operada por el Real
Decreto-Ley 5/2023, de 28 de junio, y atendiendo a lo establecido en el Acuerdo de 14 de
septiembre de 2023, de la Comisién Permanente del Consejo General del Poder Judicial,
por el que se publica el Acuerdo de 8 de septiembre de 2023, de la Sala de Gobierno del
Tribunal Supremo, sobre la extension y otras condiciones extrinsecas de los escritos de
recurso de casacion y de oposicion civiles (BOE 21 de septiembre de 2023). El recurso se
interpondra ante esta Sala en el plazo de VEINTE DIAS, previa constitucion del deposito
establecido en la disposicion adicional decimoquinta de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

in no podran ser cadides, ni comunicades con fines contrarios a las

luidos =n esta resoluc

Notifiquese la presente resolucion a las partes, conforme determina el articulo 248.4 de la
Ley Organica del Poder Judicial.

Devuélvanse los autos originales al Juzgado de procedencia, con testimonio de la presente
resolucién para su ejecucion, cumplimiento y demas efectos legales.

Asi por esta sentencia, definitivamente juzgando, lo pronunciamos, mandamos y firmamos.
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ancnimate de las victimas o perudicados, cuando procada. Los datos personakes in
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