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Sobre OTRAS MATERIAS

Procurador/a Sr/a.
Abogado/a Sr/a. SAMI KHALIL FERNANDEZ, SAMI KHALIL FERNANDEZ
DEMANDADO D/fia. BANCO SANTANDER, S.A.

Procurador/a Sr/a.
Abogado/a Sr/a.

poN I coistrado-Juez titular del Juzgado

de Primera Instancia numero Siete de Logrofio y su partido HA

PRONUNCIADO la siguiente
SENTENCIA N° 247/2023

En la ciudad de Logrofio, a 22 de noviembre de 2.023;

habiendo visto y oido los presentes autos de juicio declarativo
ordinario, tramitado ante este Juzgado bajo el numero 407/2.023,

; demandante don [ v oo
or la Procuradora de los
Tribunales dofia y asistido por el Letrado

don Sami Khalil Fernédndez; y como demandada la mercantil Banco
los

Santander, S.A radora de
Tribunales dofi , Yy asistida por
el Letrado don , sobre nulidad de condiciodn

general de la contratacién, vy

ANTECEDENTES DE HECHO

Primero: Por la representacidén procesal de la parte actora,
se presentd en fecha 13 de abril de 2.023 demanda de juicio
ordinario contra la indicada demandada, en la que tras exponer
los hechos y fundamentos de derecho que estimdé pertinentes,
concluyé con la suUplica al Juzgado de que tras los tréamites
oportunos se dictase sentencia por la que:
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A

Cédigo Seguro de Verifica

“1°) Se declare la nulidad, por tener el cardcter de
abusiva, de la Clausula establecida en el Otorgan D) de la
Escritura Publica de compraventa con subrogacién de préstamo
hipotecario y modificacion de condiciones impuesta a mis

cion E04799402-Ml:ohSc-yi2u-Uduh-Lo4C-Z Puede vericar este documento en https://administraciondejusticia.gob.es

representados por la demandada, por medio de la cual se impone
a los mismos el pago de la totalidad de 1los gastos que origine
Escritura Publica de compraventa con subrogacién de préstamo
hipotecario y modificacidén de condiciones otorgada el 23 de mayo

de 2012 ante el notario de Logrofio DON _
B -0 <! nimero 670 de su protocolo.

2°) Se declare la nulidad, por tener el cardcter de cldusula
abusiva, de la Cldusula Financiera 5) 3 establecida dentro del
Otorgan C) de la Escritura Publica de compraventa con subrogacion
de préstamo hipotecario y modificacidén de condiciones impuesta
a mis mandantes por la demandada, por medio de la cual se impone
a los mismos una comisidon de 39 euros en concepto de comision
por reclamacién de posiciones deudoras en relacidén con la
Escritura Publica de compraventa con subrogacién de préstamo
hipotecario y modificacidén de condiciones otorgada el 23 de mayo

de 2012 ante el notario de Logrofio DON — _
B -0 <! nimero 670 de su protocolo.

3°) Se declare la nulidad, por tener el cardcter de cldusula
abusiva, de la Cldusula Financiera 4 establecida dentro del
Otorgan C) de la Escritura Publica de compraventa con subrogacion
de préstamo hipotecario y modificacidn de condiciones impuesta
a mis mandantes por la demandada, por medio de la cual se impone
a los mismos un interés de demora consistente en afdadir 6 puntos
porcentuales al tipo de interés nominal ordinario vigente en el
momento en que se efectue el pago, en relacidén con la Escritura
Piblica de compraventa con subrogacidén de préstamo hipotecario
y modificacidon de condiciones otorgada el 23 de mayo de 2012
ante el notario de Logrofio DON

_, bajo el numero 670 de su protocolo.

4°) Se declare la nulidad, por tener el cardcter de cldausula
abusiva, de la Clausula financiera 5) 1 establecida dentro del
Otorgan C) de la Escritura Publica de compraventa con subrogacion
de préstamo hipotecario y modificacion de condiciones impuesta
a mis mandantes por la demandada, por medio de la cual se impone
a los mismos una comisidén de subrogaciodon del 0,65% calculada
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sobre el importe objeto de subrogacidén, en relacidon con la
Escritura Publica de compraventa con subrogacion de préstamo
hipotecario y modificacidén de condiciones otorgada el 23 de mayo

de 2012 ante el notario de Logrofio DON _ _
_ bajo el numero 670 de su protocolo.

En consecuencia de la declaracion de nulidad
sollc1tada.

a) Se condene a la entidad demandada a estar y pasar por
dicha declaracion y a eliminar las c¢ldusulas financieras
referidas.

b) Se condene a la entidad demandada, de forma accesoria,
como efecto de la nulidad al pago de las siguientes cantidades
(o subsidiariamente otras cantidades que su Sefioria considere
que procede) :

b.1) 1.542,91 euros (MIL QUINIENTOS CUARENTA Y DOS EUROS
CON NOVENTA Y UN CENTIMO DE EURO), desglosados en los siguientes
importes en concepto de gastos hipotecarios:

- 513,25 euros de Registro de la Propiedad.

- 587,16 euros correspondientes al 50% de los gastos
de la notaria.

- 442,50 euros de gestoria.

b.2) 885 euros (OCHOCIENTOS OCHENTA Y CINCO EUROS) en
concepto de comisidén de subrogacion (0,75% de 118.00 euros, que
es el importe del préstamo subrogado).

Todas las cantidades solicitadas se devolverdn con
intereses legales devengados desde la fecha de cada factura o
pago y hasta fecha de sentencia; y desde ésta, el 1interés
procesal del art. 576 de la LEC hasta su completo pago.

6°) Se condene expresamente a la demandada al pago de las
costas causadas en este procedimiento.”

Segundo: El1 demandado presentd contestacidn, en la dque
después de alegar los hechos y fundamentos de derecho que estimd
de aplicacidén termind solicitando se dictase sentencia por la
que se le desestimasen los pedimentos recogidos en la demanda.

Tercero: Convocadas las partes a la correspondiente
audiencia previa, las partes se ratificaron en sus pretensiones
e interesaron el recibimiento del pleito a prueba. Por la actora
se propuso documental. Por la demandada documental. Todas ellas
fueron declaradas pertinentes, quedando los autos vistos para
sentencia.
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FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero: Por la parte actora interesa la declaracidén de
nulidad por abusividad de las cléusulas relativas a posiciédn
deudora, mora, comisién de subrogacidén y gastos a cargo del
prestatario, reflejadas en el contrato de préstamo hipotecario
concertado entre 1las partes, y ello con las consecuencias
inherentes a dicha de nulidad de reintegro de las cantidades
indebidamente abonadas. Se alega por la parte demandante que los
actores concertaron, en su condicidén de consumidores en dicho
préstamo sin conocer el alcance y contenido de dicha clausula,
de la que asimismo no fueron debidamente informados, sin que se
produjera negociacidén al respecto. Sostiene que en ningln
momento se produjo una negociacién individual de dichas
clausulas, produciéndose un equilibrio en las prestaciones de
las partes y sin correcta 'y adecuada informacién ni
negociaciédn.

Segundo: La cuestién a dilucidar es si la cuantia de la
demanda es indeterminada, o por el contrario puede y debe
cuantificarse en la reclamacidédn concreta dineraria realizada.

La AP de la Rioja, seflala entre otras en la sentencia de 12
abril 2019: “6- En conclusidén: si , como en este caso ha
sucedido, se ha acordado la continuacién del Jjuicio por los
trdmites del ordinario, la solucién pasa por continuarlo y sin
entrar en otras consideraciones sobre el exacto valor del interés
econémico del objeto del proceso que podréd, en su caso, tener
importancia y consideracidén, en el tramite de tasacidn de costas
y en su hipotética impugnacién por excesivas, pero no,
reiteramos, en esta fase declarativa en la gque Unicamente puede
llegar a importa la cuantia a lo fines de determinar la clase
de juicio, lo cual no sucede en la presente "litis", en la cual,
al versar sobre condiciones generales de la contratacién, tal
como verismo reiterando la clase de juicio viene impuesta por
razén de la materia, no de la cuantia. Por eso, pese a existir
una patente falta de acuerdo de las partes con respecto a la
cuantia del juicio, el trémite adecuado para su determinacidn
podrd ser en su caso un futuro incidente de impugnacidén de
costas, como presupuesto necesario para llevar a efecto la
tasacién procedente conforme a Derecho. Por todo ello, no procede
realizar pronunciamiento alguno sobre esta cuestidn, y debemos
dejar imprejuzgado este aspecto difiriendo su respuesta dentro
del &mbito de la tasacidén de costas.”. Por lo tanto, no procede
resolver esta cuestidén en el momento procesal actual.

No obstante, con el objeto de evitar futuras controversias
se considera adecuado sefialar:

En el caso presente, aunque se entendiese que la cléusula
gastos es de cuantia determinada, también se solicita se declare
la abusividad de la clausula de posicidén deudora. Por lo tanto,
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procede ey

al ser ésta de cuantia indeterminada y entenderse que no procede
del mismo titulo, sino que cada accidén Jjustifica un titulo
distinto, se considera que la cuantia es indeterminada.

Tercero: La actora defiende la abusividad de la cléusula
gastos, que es aceptada por la demandada.

Por los gastos notariales son abonados por mitad y 1los
registrales integramente por la entidad bancaria, de conformidad
con la sentencia del TS de fecha 23 de enero de 2019. La sentencia
del TS de 26 de octubre de 2020 atribuye el 100% al Dbanco en
los gastos de gestidén. No obstante, como alega la demandada,
en el caso que nos ocupa estamos ante
una compraventa con subrogacidn, por lo que

cluir el 50% por 1la compraventa, y otorgar: 293.58 por 1los
notariales, 256.62 por los registrales y 221.25 por los de
gestidn

Quinto: Asi pues, resultando nula la clausula en cuestiédn
en referencia a los conceptos mencionados en los fundamentos
anteriores, han de abordarse las consecuencias de ello
derivadas.

Estas no pueden ser otras que su expurgacidn, otorgando la
tutela completa de ello derivada al consumidor, por virtud del
principio de efectividad consagrado en la Directiva 93/13,
siendo ademas en el presente caso la restitucién por la entidad
bancaria de las cantidades derivadas de los pagos efectuados por
la actora por los conceptos anteriormente referidos, que
ascienden segun la documental aportada, en la suma total de
771,45, debiendo abonarse los intereses de la suma objeto de
condena desde su abono, conforme al art. 1303,

1.101 y 1108 del CC, hasta la fecha de la presente resoluciédn,
y los del art. 576 desde la fecha de la presente resolucidn y
hasta la de su efectivo abono.

Sexto: La parte actora reclama se declare la abusividad de
la clausula referida a posiciones deudores.

Esta cuestién es analizada por la SAP LA RIOJA 31 de octubre
de 2017 dice en referencia a la clédusula de comisiones por
reclamacién de posiciones deudoras cuya nulidad se invoca en la
presente demanda que “Asi, por referirnos a las comisiones por
impago (12,20 euros cada cuota impagada) también se han de tener
por abusivas en la medida en que cualquier comisidén que las
entidades bancarias repercutan en los clientes debe corresponder
a la prestacidén de un servicio real acreditado que es el que se
remunera segun se infiere del articulo 277 del Cbédigo del
Comercio . Se ha de tener por tanto presente la naturaleza
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bilateral y contraprestacional de la propia comisidn,
bilateralidad que aqui tampoco existe.

En cualquier caso debe llamarse la atencidén acerca de 1lo
dispuesto en el art. 85.6 de la Ley General para la Defensa de
los Consumidores y Usuarios que califica como abusivas " las
cladusulas que supongan la imposicidén de una indemnizacidn
desproporcionadamente alta, al consumidor vy usuario que no
cumpla sus obligaciones". De igual modo, el art. 87.6 del mismo
texto legal considera abusivas las cléusulas que impongan " el
abono de cantidades por servicios no prestados efectivamente "
o " la fijacidén de indemnizaciones gque no se correspondan con
los dafios efectivamente causados".

Pues bien, en el presente caso, se reclaman comisiones por
impago de cuotas no Jjustificdndose el coste real a que hayan
dado lugar dichos impagos por lo que el establecimiento de 1la
comisidén supone por un lado, la imposicién de una sancidén al
consumidor que no cumple su obligacidén ademés del interés
moratorio impuesto y por otro, la reclamacidén de cantidades por
servicios que no constan prestados o por dafios gque no constan
efectivamente causados, por lo que debe darse lugar a su
declaracién de abusividad.”

Aplicando tal doctrina jurisprudencial al presente caso, es
procedente anular la clausula cuarta del contrato, en referencia
al establecimiento de la comisidén de 39 euros.

El criterio expuesto coincide con 1la sentencia del TS
566/19, de 25 de octubre.

Séptimo: En el caso presente, excediendo los intereses
moratorios en mads de dos puntos de los remuneratorios, de
conformidad, por ejemplo con la sentencia del Tribunal Supremo
de 3 de junio de 2016, procede la declaracidén de abusividad.

Octavo: Comisidén de subrogacidn:

La AP de La Rioja seflala en sentencia de 3 de noviembre de
2023 sobre la comisidén de apertura, cuestidn muy relacionada con
la comisidén de subrogaciédn:

“Nuestro Tribunal Supremo en la sentencia de 29 de mayo de
2023 (ROJ:STS 2131/2023 - ECLI:ES:TS:2023:2131) ha tenido
ocasion de aplicar los criterios interpretativos brindados por
el Tribunal de Justicia de la Unidén en su sentencia de 16 de
marzo de 2023 dando respuesta a la cuestion prejudicial planteada
por auto de 10 de septiembre de 2021. Y conforme a su doctrina,
teniendo presente que no hay una solucidén univoca y ha de estarse
al caso en concreto, puede corroborarse la transparencia de la
comision de apertura.

No resulta necesario que se relacionen todos 1los servicios
que se abonaban con la comisidn. La orden de 5 de mayo de 1994,
sobre transparencia de las condiciones financieras de 1los
préstamos hipotecarios, como igualmente se ha regulado con
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posterioridad en normas sectoriales sucesivas, contemplaba qué
conceptos comprenderia esta comision y cémo se formularia:

"Cualesquiera gastos de estudio del préstamo, de concesiodn
o tramitacion del préstamo hipotecario, u otros similares
inherentes a la actividad de la entidad prestamista ocasionada
por la concesién del préstamo, deberan obligatoriamente
integrarse en una unica comision, que se denominard <comisidn
de apertura> y se devengara por una sola vez. Su importe, asi
como su forma y fecha de liquidacidén, se especificardn en esta
cldusula”.

Puede afirmarse, que el adherente estaba en condiciones de
evaluar las consecuencias econdémicas que se derivaban para él
con la imposicidén de dicha cldusula. En concreto, que estaba en
condiciones de conocer que asumia el pago de gastos de estudio
y tramitacién del préstamo y que no se solapaban con otras
comisiones.

Aunque la cldusula que comprende la comisidn de apertura no
indique qué servicios se retribuyen con su pago, siguiendo la
STJUE de 3 de octubre de 2019 (asunto C-621/17) puede sostenerse
que la naturaleza de los servicios proporcionados por ella podia
razonablemente entenderse o deducirse del contrato en su
conjunto. Como se ha 1indicado, con arreglo a la normativa
sectorial, entre otros conceptos la comisidn de apertura
comprende los gastos de estudio y tramitacidn y demds inherentes
a la actividad del prestamista para la concesion del préstamo.

b) En nuestro caso, existe constancia de la informacion
precontractual y contractual, no solo ya porque, como hemos
indicado ya, antes de su firma el notario leyd la escritura
publica a los otorgantes, sino sobre todo porque constan las
relevantes advertencias notariales que hemos dejado resefiadas
en el fundamento de derecho anterior relativas, entre otras
cosas, que el prestatario tuvo a su disposicidén en la oficina
notarial el proyecto de la escritura publica durante tres dias
antes de la fecha de otorgamiento, y que el notario certifica
que las clausulas contenidas en la oferta vinculante entregada
previamente al prestatario coincide con las clausulas contenidas
en la escritura publica, lo que implica la existencia de una
informacidn precontractual mediante la oferta vinculante ( que
aparece ademds wunida al final de la escritura publica),
informacidn precontractual que por otra parte no es razonable
exigir que sea especialmente exhaustiva en relacidén a una
cldusula como la que nos ocupa, la de comisidén de apertura, que
aparece redactada de forma muy clara, perfectamente deslindada
del resto, y cuya significacidn econdmica resulta evidente, en
cuanto se limita a cuantificar una suma a pagar, calculada por
razoén de un porcentaje fijo sobre el total del préstamo.

c) Ya hemos 1indicado que en cuanto a lo que supone
economicamente, también queda claro cudl es su coste pues estd
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predeterminado e indicado numéricamente mediante un porcentaje
que solo precisa de una simple operacion aritmética.

d) No hay solapamiento de comisiones por el mismo concepto
ya que no consta que, por el estudio y concesidén del préstamo,
se cobrara otra cantidad diferente. En ese sentido, como hemos
visto en el fundamento de derecho anterior, el Notario hizo
constar en la escritura publica que en las clausula son
financieras no aparecen ni comisiones sin gastos contenidos en
las clausulas financieras.

e) Su coste sobre el capital resulta proporcionado ( es
aproximadamente un 1%), comparando el mismo con el coste medio
de comisiones de apertura en Espada (que oscila entre 0'25% y
1'50%)”.

En el caso que nos ocupa, aungue puedan concurrir alguno de
los requisitos citados, lo cierto es que no existe constancia
de que la informacidén precontractual fuese suficiente: ni consta
que el prestatario dispusiese del borrador de la escritura, ni
consta la existencia de oferta vinculante. Por lo tanto, se
concluye que la comisidén de subrogacidn no supera el control de
transparencia.

Noveno: Conforme al articulo 394 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, en los procesos declarativos las costas
de la primera instancia se impondrén a la parte que haya visto
rechazadas todas sus pretensiones, salvo que el tribunal
aprecie, y asi lo razone, que el caso presentaba serias dudas
de hecho o de derecho; si fuera parcial la estimacién o
desestimacién de las pretensiones, cada parte abonard las costas
causadas a su instancia y las comunes por mitad, a no ser que
hubiese méritos para imponerlas a una de ellas por haber litigado
con temeridad. En el presente caso procede su imposicién al
demandado.

FALLO

Que estimando sustancialmente la demanda presentada por la
Procuradora de los Tribunales dofia _, en

nombre y representacién de don _ y dona _

, frente a la mercantil Banco Santander, S.A.:

1°) Se declara la nulidad, por tener el caracter de abusiva,
de la Cléausula establecida en el Otorgan D) de la Escritura
Pliblica de compraventa con subrogacidén de préstamo hipotecario
y modificacidén de condiciones, por medio de la cual se impone a
los prestatarios el pago de la totalidad de los gastos que
origine Escritura Publica de compraventa con subrogacidén de
préstamo hipotecario y modificacién de condiciones otorgada el
23 de mayo de 2012 ante el notario de Logrofio DON || GG

I oo <l numero 670 de su protocolo.




2°) Se declara la nulidad, por tener el caracter de clausula
abusiva, de la Clausula Financiera 5) 3 establecida dentro del
Otorgan C) de la Escritura Publica de compraventa con subrogacidn
de préstamo hipotecario y modificacién de condiciones impuesta
a los prestatarios por la demandada, por medio de la cual se
impone a los mismos una comisidén de 39 euros en concepto de
comisidén por reclamacidén de posiciones deudoras en relacidn con
la Escritura Publica de compraventa con subrogacién de préstamo
hipotecario y modificacidén de condiciones otorgada el 23 de mayo

de 2012 ante el notario de Logrofio DON [ GGG
B - <] numero 670 de su protocolo.

3°) Se declara la nulidad, por tener el carécter de cléausula
abusiva, de la Clausula Financiera 4 establecida dentro del
Otorgan C) de la Escritura Publica de compraventa con subrogacidn
de préstamo hipotecario y modificacidén de condiciones impuesta
a los prestatarios por la demandada, por medio de la cual se
impone a los mismos un interés de demora consistente en afiadir
6 puntos porcentuales al tipo de interés nominal ordinario
vigente en el momento en que se efectue el pago, en relacidn con
la Escritura Publica de compraventa con subrogacidén de préstamo
hipotecario y modificacién de condiciones otorgada el 23 de mayo

de 2012 ante el notario de Logrofio DON || GGG
I 2 c <] numero 670 de su protocolo.

4°) Se declara la nulidad, por tener el caréacter de clausula
abusiva, de la Clausula financiera 5) 1 establecida dentro del
Otorgan C) de la Escritura Publica de compraventa con subrogacidn
de préstamo hipotecario y modificacién de condiciones por medio
de la cual se 1impone a los prestatario una comisidén de
subrogacidén del 0,65% calculada sobre el importe objeto de
subrogacién, en relacidén con la Escritura Publica de compraventa
con subrogacidén de préstamo hipotecario y modificacidén de
condiciones otorgada el 23 de mayo de 2012 ante el notario de
Logrofio DON | B -0 -l
numero 670 de su protocolo.

4°) En consecuencia de la declaracién de nulidad
solicitada:

a) Se condena a la entidad demandada a estar y pasar por
dicha declaracién y a eliminar las clausulas financieras
referidas.

b) Se condena a la entidad demandada, de forma accesoria,
como efecto de la nulidad de la clausula gastos al pago de 771,45
euros.

c) Se condena a la entidad demandada, de forma accesoria,
como efecto de la nulidad de la comisidén de subrogacidn al pago
de 885 euros.

Todas las cantidades solicitadas se devolverdn con
intereses legales devengados desde la fecha de cada factura o
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pago y hasta fecha de sentencia; y desde ésta, el interés
procesal del art. 576 de la LEC hasta su completo pago.

5°) Se imponen a la demandada las costas causadas.

Librese y Unase certificacidén literal a las actuaciones,
incluyéndose el original en el Libro de sentencias.

MODO DE IMPUGNACION: recurso de apelaciédn, que se
interpondrad ante el Tribunal que haya dictado la resolucidén que
se impugne dentro del plazo de veinte dias contados desde el dia
siguiente de la notificacidén de aquélla.

Dicho recurso carecerd de efectos suspensivos, sin gque en
ningin caso proceda actuar en sentido contrario a lo resuelto
(articulo 456.2 L.E.C.).

Conforme a la D.A. Decimoquinta de la L.0.P.J., para la
admisién del recurso se deberd acreditar haber constituido, en
la cuenta de depdsitos y consignaciones de este &érgano, un
depbdsito de 50 euros, salvo que el recurrente sea: beneficiario
de justicia gratuita, el Ministerio Fiscal, el Estado, Comunidad
Autdbénoma, entidad local u organismo autdénomo dependiente.

El depdésito deberd constituirlo ingresando la citada
cantidad en el en la cuenta de este expediente indicando, en el
campo "concepto" la indicacidén "Recurso" seguida del cdédigo "02
Civil-Apelacién”. Si el ingreso se hace mediante transferencia
bancaria deberd incluir, tras la cuenta referida, separados por
un espacio la indicacidén "recurso" seguida del cddigo "02 Civil-
Apelacién"”

En el caso de que deba realizar otros pagos en la misma
cuenta, deberd verificar un ingreso por cada concepto, incluso
si obedecen a otros recursos de la misma o distinta clase
indicando, en este caso, en el campo observaciones la fecha de
la resolucidédn recurrida con el formato DD/MM/AAAA.

Asi por esta mi sentencia lo pronuncio, mando y firmo.

EL/LA MAGISTRADO/JUEZ,

La difusién del texto de esta resolucidén a partes no interesadas en el proceso en el que ha sido
dictada sélo podrd 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 las personas
que requieran un especial deber de tutelar o a la garantia del anonimato de las victimas o
perjudicados, cuando proceda.
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Los datos personales incluidos en esta resolucidén no podran ser cedidos, ni comunicados con fines
contrarios a las leyes.




