JUZGADO DE PRIMERA INSTANCIA N° 25
VALENCIA

Avenida DEL SALER (CIUDAD DE LA JUSTICIA), 14° - 5°

N.1.G.: 46250-42-1-2021-0036046

Procedimiento: Asunto Civil 001058/2021

SENTENCIA N° 496/2023

MAGISTRADO JUEZ QUE LA DICTA: ...

Lugar: VALENCIA
Fecha: Veintitrés de junio de dos mil veintitrés

PARTE DEMANDANTE: ........coviiienennnn.
Abogada: Dfia. M.2 DOLORES RUBIO RODRIGO
Procurador: ........

PARTE DEMANDADA: CAJAMAR CAJA RURAL, S.C.C.
Abogado: .......
Procuradora: .......

OBJETO DEL JUICIO: Condiciones generales de 1la
contratacion (Accion de cesaciodon, retractacion y declarativa)

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.-Por turno de reparto correspondiéo a este
Juzgado demanda de juicio ordinario interpuesta por el
Procurador de la parte actora, en la representacion indicada,
basandose en los hechos que constan en la misma y que se dan
por reproducidos y después de alegar 1los fundamentos que
estim6 de aplicacioén, terminé solicitando que previos 1los
tramites legales, se dictase sentencia en el sentido
establecido en el suplico de su demanda.

SEGUNDO.- Admitida a tramite la demanda se emplaz6 a la
demandada para que en el término de veinte dias, se personase
y la contestase, lo cual verific6, en el sentido que consta en
las actuaciones.

TERCERO.-Se convocO a las partes a la audiencia previa
que tuvo lugar en fecha ocho de junio de dos mil veintitrés,



se comprobdé que subsistia el litigio, por lo que se abrid el
periodo de proposicion de prueba conforme el articulo 429 de
la Ley de Enjuiciamiento Civil, proponiéndose por la
demandante y demandada documental teniendo por reproducida la
acompafada a sus respectivos escritos. Una vez admitidas las
pruebas pertinentes, de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 429,8 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, quedd el
juicio concluso para dictar sentencia.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.-Con la demanda rectora de estos autos, interesa
la parte demandante frente a la entidad Cajamar Caja Rural,
S.C.C., que se declare la nulidad de la clausula quinta punto
uno, de comisi6on de apertura, de las estipulaciones
financieras de la escritura publica de préstamo con garantia
hipotecaria, de fecha once de marzo de dos mil dieciséis, por
ser una clausula abusiva, establecida sin negociacidn, por
causar un desequilibrio entre los derechos y obligaciones de
las partes. Asimismo, como consecuencia de esta declaracion,
se 1insta la <condena de la demandada a reintegrar las
cantidades pagadas como consecuencia de la aplicacion de dicha
comision, con base en lo dispuesto en los articulos 83 y 89.3
de la Ley General de Defensa de los Consumidores y Usuarios,
en relacion con los articulos 5, 7 y 8.2 de la Ley de
Condiciones Generales de la Contratacion, y a la
Jurisprudencia del Tribunal Supremo. Igualmente, y por las
mismas razones, solicitd que se declarase la nulidad de la
clausula quinta punto cuarto de reclamacion de posiciones
deudoras.

La parte demandada se opone a la nulidad de dichas
clausulas de establecimiento de comisidén de apertura y de
reclamacion de posiciones deudoras.

SEGUNDO. -Pues bien, no existe defecto legal en el modo
de proponer la demanda por la consideracion de la cuantia del
pleito como indeterminada por cuanto, conforme la sentencia de
veinticinco de enero de dos mil veintidds, de la Seccidn
Novena de la Ilma. Audiencia Provincial de Valencia,
remitiéndose a las de fechas 27 de julio de dos mil
diecinueve, veintitrés de septiembre de dos mil veintiuno o
veintiuno de marzo de dos mil dieciséis, la misma no determina
ni la clase de procedimiento ni la procedencia de la casacion,
y sin perjuicio de sefialar que se ajusta a derecho su
consideracion de la misma como indeterminada, siguiendo el
criterio defendido por la Ilma. Audiencia Provincial de las



Islas Baleares, de 26 de abril de 2018, que seflala que
"precisamente porque la accion que de manera principal que se
ejercita con la demanda, es la nulidad de una de las clausulas
del contrato de préstamo, la fijacion que se efectua en la
demanda, como de cuantia indeterminada, es plenamente conforme
a derecho, con 1independencia del alcance y efectos que
produzca la nulidad para el caso de que prosperase dicha
accion, lo que seria una consecuencia de la nulidad y no una
accion propia o 1ndependiente de la accion principal.
Consideramos que no nos encontramos en ningun supuesto de
acciones acumuladas del articulo 252.2 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, con una accion principal de nulidad con
su efecto de eliminacion de la misma del contrato, y una
restitutoria de la devolucion de prestaciones derivada de la
clausula, sino ante el ejercicio de una accion de nulidad, con
relacion a la cual se solicita la restitucion de las
prestaciones, como consecuencia ex lege de dicha nulidad, y
por asi disponerlo el articulo 1.303 del Codigo Civil. Se
aprecia una notable dificultad de cuantificar, pues alguno de
los gastos de dicha clausula anulada es posible que pudieren
producirse en el futuro. En consecuencia, se estima dicho
motivo del recurso, y se declara que la cuantia del
procedimiento es indeterminada', y en lo que se refiere a la
naturaleza juridica de la clausula de establecimiento de
comisidén de apertura, y el control al que puede ser sometida,
debe tenerse presente conforme al articulo 1 de la Ley de
Condiciones Generales de la Contratacion, que "son condiciones
generales de la contratacion las clausulas predispuestas cuya
incorporacion al contrato sea impuesta por una de las partes,
con independencia de la autoria material de las mismas, de su
apariencia externa, de su extension y de cualesquiera otras
circunstancias, habiendo sido redactadas con la finalidad de
ser 1incorporadas a una pluralidad de contratos".

Resulta por tanto, que como asi se desprende de la
sentencia de Pleno de la Sala de lo Civil del Tribunal Supremo
numero 241/2013, de 9 de mayo, es requisito, entre otros, para
que una clausula pueda ser calificada como condicidén general
de la contratacion, que su incorporacion al contrato sea
impuesta por una de las partes, de tal forma que el bien o
servicio sobre el que versa el contrato nada mas puede
obtenerse mediante el acatamiento a la inclusién en el mismo
de la clausula.

Seflala la indicada sentencia numero 241/2013, al
desarrollarse el litigio en materia de condiciones insertas en
contratos con consumidores resulta particularmente util 1o
dispuesto en el articulo 3.2 de la Directiva 93/13, a cuyo



tenor "se considerara que una clausula no se ha negociado
individualmente cuando haya sido redactada previamente y el
consumidor no haya podido 1influir sobre su contenido, en
particular en el caso de los contratos de adhesion".

Y también se dice en esta sentencia, que “la carga de la
prueba de que una clausula prerredactada no esta destinada a
ser incluida en pluralidad de ofertas de contrato dirigidos
por un empresario o profesional a los consumidores, recae
sobre el empresario.”

Resulta por tanto que es el empresario o profesional
quien debe pechar con la carga de probar que la clausula
contractual se ha negociado individualmente.

Para que 1la clausula quede excluida del control de
abusividad es preciso, como se exigen en la sentencia 265/2015
del Tribunal Supremo, de 22 de abril, “(..) que el profesional
0 empresario explique y justifique las razones excepcionales
que le llevaron a negociarla individualmente con ese concreto
consumidor, en contra de lo que, de modo notorio, es habitual
en estos sectores de la contratacion y acorde a la ldgica de
la contratacion en masa, y que se pruebe cumplidamente la
existencia de tal negociacion y las contrapartidas que ese
concreto consumidor obtuvo por la insercion de clausulas que
favorecen la posicion del profesional o empresario. Si tales
circunstancias no son expuestas y probadas adecuadamente, la
alegacion de que ha existido negociacion es solo una formula
retorica carente de contenido real, y supone 1identificar
contratacion voluntaria y prestacion de consentimiento libre
en documento intervenido notarialmente con negociacion
contractual. Tal ecuacion no es correcta.”

Asi las cosas, puesto que no consta la negociaciodn
individual de 1la <clausula de autos, debe calificarse de
condicion general de la contratacion, pues se cumplen todos vy
cada uno de los requisitos exigidos por la doctrina.
Requisitos que segun la sentencia del Tribunal Supremo
241/2013, de 9 de mayo, son: a) La contractualidad, es decir
que se trate de "clausulas contractuales" y su inserciodn en el
contrato no derive del acatamiento de una norma imperativa que
imponga su inclusiodon. b) La predisposicion: la clausula ha de
estar prerredactada, siendo irrelevante que lo haya sido por
el propio empresario o por terceros, siendo su caracteristica
no ser fruto del consenso alcanzado después de una fase de
tratos previos. c) La imposicidn: su incorporacién al contrato
debe ser impuesta por una de las partes -aunque la norma no lo
exige de forma expresa, dada su vocacion de generalidad, debe



ser impuesta por un empresario-, de tal forma que el bien o
servicio sobre el que versa el contrato nada mas puede
obtenerse mediante el acatamiento a la inclusién en el mismo
de la clausula. Y d) la generalidad: las clausulas deben estar
incorporadas a una pluralidad de contratos o estar destinadas
a tal fin ya que, como afirma la doctrina, se trata de modelos
de declaraciones negociales que tienen la finalidad de
disciplinar uniformemente los contratos que van a realizarse.

Dicho esto, resulta que con la mera aportacion del
documento en que se solicita la operacién no puede sin mas
deducirse que 1la clausula atacada sea fruto de la exigida
negociacion individual, como tampoco de la intervencion de
Fedatario Publico en el otorgamiento, tal y como sefiala la
Seccion 92 de la Audiencia provincial de Valencia en Sentencia
374/2018, de 4 de mayo.

TERCERO. - Clausula de Reclamacion de Posiciones
Deudoras. Con respecto a la misma, debe atenderse a 1lo
seflalado en la Sentencia de 22 de diciembre de 2022 de la
Seccion 92 de la Audiencia Provincial de Valencia, que sefiala:
“Delimitado en sintesis el objeto de apelacion, debe
inicialmente destacarse que la abusividad de la comision por
reclamacion de posiciones deudoras ha sido examinada por la
Sentencia de la Sala Primera del Tribunal Supremo numero
566/2019, de 25 de octubre.

Los criterios sefialados por el Alto Tribunal suponen
una confirmacion de los que venia ya sosteniendo esta Seccion
92 y que se han mantenido con posterioridad.

Asimismo, han de destacarse los siguientes aspectos:
1. Su caracter automatico.

2. No discrimina periodos de mora, de modo que basta
la inefectividad de la cuota a su vencimiento para que, ademas
de los 1intereses moratorios, se produzca el devengo de la
comision.

3. No identifica qué tipo de gestion se va a llevar
a cabo.

En conexion con este ultimo aspecto, y como advierte
el Tribunal Supremo en la mencionada Sentencia numero
566/2019, "no cabe deducir que ello generara un gasto efectivo
(no es igual requerir in situ al cliente que se persona en la
oficina para otra gestion, que hacer una simple llamada de



teléefono, que enviarle una carta por correo certificado con
acuse de recibo o un burofax, o hacerle un requerimiento
notarial)".

En este punto, ademas, la Sentencia 566/2019 invoca
la jurisprudencia del Tribunal de Justicia de la Union
Europea:

"En la STJUE de 3 de octubre de 2019 (asunto C-
621/17, Gyula Kiss), el Tribunal ha declarado que, aunque el
prestamista no esta obligado a precisar en el contrato la
naturaleza de todos 1los servicios proporcionados como
contrapartida de 1los gastos previstos en wuna o0 varias
clausulas contractuales, no obstante, habida cuenta de la
proteccion que la Directiva 93/13 pretende conceder al
consumidor por el hecho de encontrarse en una situacion de
inferioridad con respecto al profesional, tanto en 1lo que
respecta a la capacidad de negociacion como al nivel de
informacion, es importante que la naturaleza de 1los servicios
efectivamente proporcionados pueda razonablemente entenderse o
deducirse del contrato en su conjunto. Ademdas, el consumidor
debe poder comprobar que no hay solapamiento entre 1os
distintos gastos o entre los servicios que aquellos
retribuyen". A su vez, la STJUE de 26 de febrero de 2015
(asunto C-143/13, Matei), referida -entre otras- a una
denominada " comision de riesgo', declaro que una clausula que
permite, sin contrapartida, la retribucion del simple riesgo
del préstamo, que ya esta cubierto por 1las consecuencias
legales y contractuales del impago, puede resultar abusiva'.

Procede, en consecuencia, apreciar el caracter
abusivo de la clausula con base en los articulos 85.6, 87.5 y
88.2 del Texto Refundido de la Ley General para la Defensa de
los Consumidores y Usuarios y otras leyes complementarias,
aprobado por Real Decreto legislativo 1/2007, de 16 de
noviembre. Ello determina su nulidad (articulo 83 del propio
Texto Refundido y articulo 8.2 de la Ley 7/1998, de 13 de
abril, sobre Condiciones Generales de la Contratacion), y la
consiguiente desestimacion del recurso"..

En cuanto a su naturaleza, esta clausula contiene
todas las condiciones enumeradas en esta jurisprudencia para
ser considerada abusiva. Se aplica de forma automatica por el
mero retraso en el abono de la cuota hipotecaria, de forma
inflexible, con un importe fijo, que se fija a tanto alzado el
margen de las gestiones o servicios que efectivamente se
puedan llevar a cabo y desconectado del concreto coste sufrido
por la entidad por esas gestiones, que tampoco acredita que no



formen parte de su labor cotidiana, que ni siquiera son
acreditados por la entidad recurrente.

Los argumentos expuestos por la recurrente no
desdicen la doctrina anterior. Asi, no ha presentado ninguna
prueba que acredite que al tiempo de la contratacion existio
negociacion con la parte actora. Mucho menos ha acreditado que
el consumidor tuviera una posibilidad de modificar o excluir
determinadas clausulas, pues la minuta de la escritura fue
redactada por la entidad. Y por ultimo, tampoco ha acreditado
que dicho importe responda a una gestion efectivamente llevada
a cabo por 1la entidad que les genere ese gasto en cada
ocasion.”

Lo anterior supone que debe estimarse la pretension
declarando el caracter abusivo de la clausula, al concurrir en
la presente causa las circunstancias examinadas en la doctrina
resefiada.

CUARTO.- Clausula de Apertura. Debe partirse del
contenido de la Sentencia del Tribunal de Justicia de la Union
Europea de 16 de marzo de 2023, en el que dicho tribunal
subraya (parrafo 31) que la exigencia de transparencia “debe
entenderse en el sentido de que no solo impone que la clausula
en cuestion sea comprensible para el consumidor en un plano
gramatical, sino también que el contrato exponga de manera
transparente el funcionamiento concreto del mecanismo al que
se refiere la clausula de que se trate, asi como, en su caso,
la relacion entre ese mecanismo y el prescrito por otras
clausulas, de manera que el consumidor esté en condiciones de
evaluar, basandose en criterios precisos e inteligibles, las
consecuencias economicas que se deriven para €l (sentencia de
16 de julio de 2020, Caixabank y Banco Bilbao Vizcaya
Argentaria, C 224/19 y C 259/19, EU:C:2020:578, apartado 67 y
jurisprudencia citada).”

Y afiade “32 Ciertamente, de esa jurisprudencia no se
desprende que el prestamista esté obligado a precisar en el
contrato de que se trate la naturaleza de todos los servicios
proporcionados como contrapartida de los gastos previstos en
una o0 varias clausulas contractuales. No obstante, habida
cuenta de la proteccion que la Directiva 93/13 pretende
conceder al consumidor por el hecho de encontrarse en una
situacion de inferioridad con respecto al profesional, tanto
en lo que respecta a la capacidad de negociacion como al nivel
de 1informacion, es necesario que la naturaleza de 1los
servicios efectivamente proporcionados pueda razonablemente
entenderse o deducirse del contrato en su conjunto. Ademas, el



consumidor debe poder comprobar que no hay solapamiento entre
los distintos gastos o entre 1los servicios que estos
retribuyen (sentencia de 3 de octubre de 2019, Kiss y CIB
Bank, C 621/17, EU:C:2019:820, apartado 43).

33 Es jurisprudencia asentada que el caracter claro y
comprensible de la clausula objeto del 1litigio principal debe
ser examinado por el Organo jurisdiccional remitente a la
vista de todos los aspectos de hecho pertinentes, entre 1os
que se cuentan la publicidad y la informacion ofrecidas por el
prestamista en el contexto de la negociacion de un contrato de
préstamo, y teniendo en cuenta el nivel de atencion que puede
esperarse de un consumidor medio normalmente informado y
razonablemente atento y perspicaz (sentencia de 16 de julio de
2020, Caixabank y Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, C 224/19 y
C 259/19, EU:C:2020:578, apartado 68 y jurisprudencia citada).

()

35 A tal respecto, en el apartado 70 de la sentencia de
16 de julio de 2020, Caixabank y Banco Bilbao Vizcaya
Argentaria (C 224/19 y C 259/19, EU:C:2020:578), el Tribunal
de Justicia puntualizo que incumbe al juez nacional comprobar
si la entidad financiera ha comunicado al consumidor elementos
suficientes para que este adquiera conocimiento del contenido
y del funcionamiento de la clausula que le impone el pago de
la comision de apertura, asi como de su funcion dentro del
contrato de préstamo. De este modo, el consumidor tendra
conocimiento de 1los motivos que justifican la retribucion
correspondiente a esta comision (véase, por analogia, la
sentencia de 26 de febrero de 2015, Matei, C 143/13,
EU:C:2015:127, apartado 77) y podra, asi, valorar el alcance
de su compromiso y, en particular, el coste total de dicho
contrato.

(..)

39 Por lo que atafie a la valoracion del caracter claro y
comprensible de tal clausula, la jurisprudencia que se ha
recordado en 1los apartados 31 a 33 de la presente sentencia
indica que el juez competente debera comprobar, a la vista de
todos los elementos de hecho pertinentes, que el prestatario
esta en condiciones de evaluar las consecuencias economicas
que se deriven para €l de dicha clausula, entender la
naturaleza de los servicios proporcionados como contrapartida
de 1los gastos previstos en ella y verificar que no hay
solapamiento entre 1los distintos gastos previstos en el
contrato o entre los servicios que estos retribuyen

40 En esa valoracion deben tomarse en consideracion, en
particular, de acuerdo con la jurisprudencia que se ha
recordado en el apartado 33 de la presente sentencia, el tenor
de la clausula examinada, la informacion ofrecida por la
entidad financiera al prestatario, 1incluida la que esté



obligada a ofrecer conforme a la normativa nacional
pertinente, y la publicidad que dicha entidad realice en
relacion con el tipo de contrato suscrito, todo ello teniendo
en cuenta el nivel de atencion que puede esperarse de un
consumidor medio normalmente informado y razonablemente atento
y perspicaz.”

En cuanto a los elementos a tomar en consideraciodn
para efectuar dicho analisis, el TJUE deja sentados 1los
siguientes extremos:

- La notoriedad de tales clausulas no es un
elemento que pueda tomarse en consideracion al valorar
Su caracter claro y comprensible.

- La informacion obligatoria que la entidad
financiera deba dar al potencial prestatario de
acuerdo con la normativa nacional es un elemento
pertinente para la valoracion del caracter claro vy
comprensible, al igual que lo es, <con caracter
general, la informacion dada por dicha entidad al
prestatario en el contexto de la negociacidén de un
contrato sobre las condiciones contractuales y las
consecuencias de la celebracion de dicho contrato.

- Debe tomarse asimismo en consideracion, como
informacion ofrecida por el prestamista en el contexto
de la negociacidén del contrato, la publicidad de 1la
entidad financiera en relacion con el tipo de contrato
suscrito.

- Puede tomarse en consideracion la especial
atencion que el consumidor medio presta a una clausula
de este tipo en la medida en que esta estipula el pago
integro de una cantidad sustancial desde el momento de
la concesidon del préstamo o crédito.

- La ubicacidén y estructura de 1la clausula en
cuestion permiten constatar si constituye un elemento
importante del contrato, pues €esos elementos
permitiran que el prestatario evalue las consecuencias
economicas que se deriven para él de esa clausula.

Y siguiendo con el analisis de 1la comision de
apertura, en los términos en que se planted6 la cuestion
prejudicial por la Sala de lo Civil del Tribunal Supremo, el
TJUE, en el apartado 51 de la indicada sentencia, sefiala que
“en cuanto a la existencia de un posible desequilibrio



importante, su examen no puede limitarse a una apreciacion
economica de naturaleza cuantitativa que se base en una
comparacion entre el importe total de la operacion objeto del
contrato, por un lado, y los costes que esa clausula pone a
cargo del consumidor, por otro.”

Y después de indicar “que una clausula que surta el
efecto de eximir al profesional de la obligacion de demostrar
que se cumplen 1los requisitos fijados por la referida
normativa nacional en relacion con una comision de apertura
podria, (..) incidir negativamente en la posicion juridica en
la que el Derecho nacional situa al consumidor 'y, en
consecuencia, causar en detrimento de este un desequilibrio
importante entre 1los derechos y las obligaciones de las partes
que derivan del contrato” concluye sefialando que “una clausula
contractual regulada por el Derecho nacional que establece una
comision de apertura, comision que tiene por objeto la
remuneracion de servicios relacionados con el estudio, el
disefio y la tramitacion singularizada de una solicitud de
préstamo o crédito hipotecario, los cuales son necesarios para
Su concesion, no parece, sin perjuicio de la comprobacion que
debera efectuar el juez competente, que pueda 1incidir
negativamente en la posicion juridica en la que el Derecho
nacional situa al -consumidor, a menos que no pueda
considerarse razonablemente que 1los servicios proporcionados
como contrapartida se prestan en el ambito de las prestaciones
antes descritas o que el importe que debe abonar el consumidor
en concepto de dicha comision sea desproporcionado en relacion
con el importe del préstamo.”

A raiz de la anterior resolucidén, la Sala de 1lo
Civil del Tribunal Supremo, en fecha 29 de mayo de 2023, dicto
sentencia en el asunto que habia dado lugar al planteamiento
de la cuestiodn prejudicial, conteniendo, con respecto a la
comisién de apertura, de la que postula un examen
individualizado, caso por caso, descartando asi una solucion
univoca, los siguientes razonamientos, una vez rectificada su
doctrina anterior, y sentado definitivamente que la comisiodn
de apertura no forma parte de los elementos esenciales del
contrato, en los términos del articulo 4.2 de la Directiva
93/13, por lo que puede ser objeto de control de contenido
(abusividad) aunque sea transparente:

“0OCTAVO. - Consecuencias casacionales de la
aplicacion de la doctrina del TJUE. Aplicacion al caso.

1.- Tras la exposicion de esta doctrina, debemos
adelantar que no cabe una solucion univoca sobre la validez o



invalidez de la clausula que establece la comision de
apertura, puesto que dependera del examen individualizado de
cada caso, conforme a la prueba practicada.

2.- Lo que debemos hacer, en consecuencia, desde el
punto de vista casacional, es comprobar si la sentencia
recurrida aplica estos criterios establecidos en la sentencia
del TJUE para realizar el control de abusividad de la clausula
en la que se recoge la comision de apertura. Lo que
analizaremos a continuacion.

3.- Respecto a la 1informacion relacionada con la
normativa nacional, a la que hace referencia el apartado 42 de
la sentencia del TJUE, 1los requisitos de transparencia de la
comision de apertura que exigia la normativa bancaria que
regia en la fecha del contrato (apartado 4.1 del anexo II de
la Orden de 5 de mayo de 1994, sobre transparencia de 1las
condiciones financieras de 1los préstamos hipotecarios) eran
los siguientes: (i) la comision debia comprender todos
(«cualesquiera») los gastos de estudio, concesion o
tramitacion del préstamo hipotecario, u otros similares
inherentes a la actividad de la entidad prestamista ocasionada
por la concesion del préstamo;, (ii1) debia 1integrarse
obligatoriamente en wuna uUnica comision, que tenia que
denominarse necesariamente «comision de apertura»; (iii) dicha
comision se devengaria de una sola vez, y (iv) su importe y su
forma y fecha de liquidacion debian estar especificados en la
propia clausula.

Todos estos parametros se cumplen en el caso de la
clausula litigiosa. Ademas, en la escritura publica consta que
la entidad financiera habia entregado a 1los acreditados un
ejemplar de las tarifas de comisiones y el notario dio fe de
que las condiciones financieras de la oferta vinculante eran
coincidentes con las del documento publico, asi como que el
proyecto de escritura habia estado a disposicion de 1los
consumidores, para su examen en la notaria, durante los tres
dias habiles anteriores al otorgamiento.

4.- Este concepto legal de la comision de apertura como
retributiva de los gastos de estudio, concesion o tramitacion
del préstamo hipotecario (en general, 1inherentes a la
actividad de la entidad prestamista ocasionada por la
concesion del préstamo o crédito) ha sido expresamente asumido
en el apartado 57 de la referida sentencia del TJUE de 16 de
marzo de 2023, al indicar que el destino de la comision de
apertura es «de acuerdo con la normativa nacional pertinente
cubrir el coste de las actuaciones relacionadas con el
estudio, la concesion o la tramitacion del préstamo o
crédito». (..)

5.- En cuanto a la posibilidad de que el consumidor
pueda entender la naturaleza de 1los servicios prestados en



contrapartida a la comision de apertura, sobre dicha base
legal de que retribuye 1los gastos de estudio y preparacion
inherentes a la concesion del préstamo, la clausula figura
claramente en la escritura publica, 1individualizada en
relacion con otros pactos y condiciones (incluso los relativos
a otras comisiones), sus términos estan resaltados y queda
claro, mediante una lectura comprensiva, que consiste en un
pago unico e 1inicial si se dispone de una sola vez de la
totalidad del crédito, tal y como sucedio. Y respecto de lo
que supone economicamente, también es facilmente comprensible
en cuanto a su coste, que esta predeterminado e 1indicado
numéricamente, y ademds 1los prestatarios supieron de su cobro
en la misma fecha, puesto que se les detrajo del total
dispuesto. Aparte de que se incluye como uno de los conceptos
integrantes de la TAE

6.- No hay solapamiento de comisiones por el mismo
concepto, ya que del examen de la escritura publica no consta
que por el estudio y concesion del préstamo se cobrara otra
cantidad diferente. En el documento figuran otras comisiones,
pero por conceptos distintos y claramente diferenciados, tanto
en su ubicacion como en su enunciado, cuales son la comision
por subrogacion, la comision de reclamacion de impagados, la
comision de compromiso sobre la parte de crédito no dispuesta
o0 la comision por amortizacion anticipada.

En concreto, el resto de las comisiones vienen definidas
y reguladas aparte, en los siguientes términos: (..)

7.- Respecto de 1la proporcionalidad del importe, con
todas las cautelas que supone tener que examinar este
requisito sin incurrir en un control de precios, no parece que
una comision de 845 € sobre un capital de 130.000 € sea
desproporcionada, en cuanto que supone un 0,65% del capital.
Segun las estadisticas del coste medio de comisiones de
apertura en Espafia accesibles en internet, dicho coste oscila
entre 0,25% y 1,50%.

8.- De todo lo cual, cabe concluir que, en este concreto
caso, la clausula que 1impuso el pago de la comision de
apertura fue transparente y no abusiva.

En su virtud, este segundo motivo de casacion debe ser
estimado, puesto que la Audiencia Provincial 1imito su
analisis al hecho de que no se justifico en qué consistieron
los servicios que se retribuyeron con la comision de apertura,
lo que, como hemos visto, ha sido descartado expresamente como
requisito de validez por el TJUE.”

Partiendo de estos criterios jurisprudenciales, vy
siendo que como se ha seflalado, la comisidén de apertura no
puede ser considerada como parte del precio, en la escritura
de once de marzo de dos mil dieciséis, el tenor literal de la



clausula es el siguiente: “-Comisién de apertura: Se
devengara a favor de Cajamar Caja Rural, por una sola vez, una
comision de apertura del 0,500 por cien sobre el nominal del
Préstamo, con un minimo de TRESCIENTOS EUROS (300,00 EUROS),
que sera adeudada en la cuenta del Préstamo, y en la misma
fecha de su abono.”

Con relacion a la informacion precontractual
proporcionada a la parte demandante por la entidad bancaria,
esta no aportdé ningun ejemplar de las tarifas de comisiones al
que hace alusion el Tribunal Supremo en la referida
resolucion, ni siquiera la ficha de informacidén personalizada
dada a los consumidores, ni la oferta vinculante.

De este modo, no es ya que no se ha demostrado que
se hayan prestado los servicios efectivos a los que obedecia
la comisidén que se estaba aplicando, puesto que no consta ni
un mero estudio previo a la firma del contrato, en el cual se
hicieran constar la valoracion de los honorarios de quienes
realizaron el mismo y el tiempo dedicado a su elaboracion,
sino que, en este concreto supuesto ni siquiera consta cuales
eran esos servicios, ni el motivo por el que se procede a
fijar en wuna cifra, del 0,50 por ciento del importe del
principal dispuesto, su cuantia.

En los expedientes administrativos debe quedar
constancia de la realizacion de, al menos, los servicios
esenciales que a través de esta comision se retribuyen, tales
como un estudio sobre la solvencia del cliente, el analisis de
su situacidén economica, las consultas efectuadas a otras
entidades bancarias, la recopilacion de documentacion, entre
otras, lo que no consta aportado al presente procedimiento, no
siendo tal wun mero informe como el aportado <con la
contestacidén a la demanda, careciendo de todo valor un informe
pericial absolutamente generalista y no circunscrito siquiera
a la fecha en que se firmo la operacidn crediticia hoy objeto
de conocimiento, y en que no se procede a detallar, ni
siquiera a estimar de forma alguna, el efectivo coste de
dichas labores de estudio y analisis de riesgo.

De este modo, en este caso concreto, de la lectura
de dicha escritura publica, no es posible deducir que el
prestatario estuvo en condiciones de evaluar las consecuencias
economicas que se deriven para ¢él de dicha clausula,
singularmente de entender la naturaleza de 1los servicios
proporcionados como contrapartida de los gastos previstos en
ella, y verificar que no hay solapamiento entre los distintos
gastos previstos en el contrato o entre los servicios que



estos retribuyen, siendo que, como sefiala la sentencia de la
Seccion Novena de la Ilma. Audiencia Provincial de Valencia en
sentencia de 22 de diciembre de dos mil veintidds, en su
analisis de otra clausula contractual pero que entiende este
juzgador también es aplicable a la que nos ocupa, la misma es
abusiva dado su caracter automatico y establecer su importe
“de forma inflexible, con un importe fijo, que se fija a tanto
alzado el margen de las gestiones o0 servicios que
efectivamente se puedan llevar a cabo y desconectado del
concreto coste sufrido por la entidad por esas gestiones; que
tampoco acredita que no formen parte de su labor cotidiana,
que ni siquiera son acreditados por la entidad recurrente.”

En consecuencia, la clausula se reputara abusiva y
nula, y la entidad debera restituir su importe al actor, mas
los intereses reclamados, al tipo legal del dinero desde la
fecha del pago (la de la escritura) hasta la de la demanda, no
estando ante un ejercicio desleal del derecho o retraso
injustificado de la accidén por los consumidores en defensa de
sus derechos, habiendo accionado al tener conocimiento, como
se puede deducir del contenido de la sentencia de ocho de
septiembre de dos mil veintidos del Tribunal de Justicia de la
Union Europea, del caracter abusivo de la clausula contractual
que les fue impuesta por la contraparte hoy demandada.

Lo anterior supone que debe estimarse la pretension
declarando el caracter abusivo de la clausula, al concurrir en
la presente causa las circunstancias examinadas en la doctrina
reseflada, con la restitucidén acumulada.

QUINTO.- En materia de costas, debe seguirse el criterio
introducido por la Audiencia Provincial de Valencia, en su
Seccion Novena, en la Sentencia, entre otras, de 12 de marzo
de 2019, que seflala que estimando la accidn principal de
nulidad de forma integral, debe considerarse que existe una
estimacion sustancial de las pretensiones de la demanda.

FALLO
Que estimando la demanda interpuesta por el
Procurador Sr. ... , en nombre y representacion de D............ ,

frente a la entidad mercantil CajamarCaja Rural, S.C.C.,
declaro nula la clausula financiera quintapunto primero, de
comisién de apertura, contenida en laescritura de
préstamo con garantia hipotecaria de fecha oncede marzo de
dos mil dieciséis, suscrita entre ambas partes,



condenando a la demandada a restituir al actor las cantidades
indebidamente pagadas por importe total de TRESCIENTOS EUROS
(300 €), mas intereses legales desde su pago y los intereses
de mora procesal del articulo 576 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil, desde el dictado de la presente resolucion, y declaro
nula la clausula financiera quinta punto cuarto, de comision
por reclamacion de posiciones deudoras, contenida igualmente
en la escritura de préstamo con garantia hipotecaria de fecha
once de marzo de dos mil dieciséis.

Con imposicion de costas a la parte demandada.

MODO DE IMPUGNACION: recurso de apelacion en el plazo de
veinte dias, desde la notificacidon de esta resolucion, ante
este tribunal.

INFORMACION SOBRE EL DEPOSITO PARA RECURRIR

De conformidad con la D.A. 152 de la LOPJ, para que sea
admitido a tramite el recurso de apelacién contra esta
resolucion debera constituir un depdsito de 50 €, que le sera
devuelto so6lo en el caso de que el recurso sea estimado.

El deposito debera constituirlo ingresando la citada
cantidad en el banco BANESTO, en la cuenta correspondiente a
este expediente (JJJJ 0000 CC EEEE AA) indicando, en el campo
“concepto” el codigo “02 Civil-Apelacion” y la fecha de 1la
resolucion recurrida con el formato DD/MM/AAAA En el caso de
realizar el ingreso mediante transferencia bancaria, tras
completar el Cdédigo de Cuenta Corriente (CCC, 20 digitos), se
indicara en el campo “concepto” el numero de cuenta el codigo
y la fecha que en la forma expuesta en el parrafo anterior.

En ningun caso se admitirda una consignacidn por importe
diferente al indicado. En el caso de que deba realizar otros
pagos en la misma cuenta, debera verificar un ingreso por cada

concepto, 1incluso si obedecen a otros recursos de la
misma o distinta clase. Estan exceptuados de la obligacidn de
constituir el depodsito quienes tengan reconocido el derecho a
litigar gratuitamente, el Ministerio Fiscal, Estado,
Comunidades  Autonomas, entidades locales 'y organismos
autonomos dependientes de los tres anteriores.

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

PUBLICACION.- Dada, leida y publicada fue la anterior
sentencia por el Magistrado Juez que la dicto, estando el
mismo celebrando audiencia publica en el mismo dia de la
fecha, de 1lo que yo, la Letrada de la Administracion de
Justicia, doy fe.






