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CLAUSULAS ABUSIVAS EN CONTRATO DE PRESTAMO
HIPOTECARIO

Un juzgado contradice al Supremo y determina que el
prestatario no debera pagar el impuesto de actos juridicos
documentados si la clausula de gastos es declarada nula.

Juzgado de Primera Instancia n°1 de Igualada, Sentencia 106/2018 de 30 de abril 2018. Proc.
278/2017. Ponente: Sanchis Galiana Carlos.

La clausula de vencimiento anticipado puede considerarse abusiva atendiendo al
caso — La clausula que imputa al prestatario todos los gastos derivados del
contrato debe declararse abusiva — la imputacion en exclusiva al comprador de
los tributos derivados de la transmision es abusiva — La atribucion al prestatario
en todo caso de las costas procesales es nula por infringir las normas procesales
— El alcance temporal de la declaracion de nulidad — (sinopsis de Fernando
Zunzunegui y Florence Byrd).

La clausula de vencimiento anticipado puede considerarse abusiva atendiendo al
caso: “[...] 1 En cuanto a la jurisprudencia del TJUE, la sentencia de 14 de marzo de 2013,
asunto C-415/11 (LA LEY 11269/2013), sin declararlo de manera expresa, dio a entender que
una clausula que preveia el vencimiento anticipado por falta de pago de alguno de los plazos,
sin ser abusiva per se, podia considerarse como tal atendiendo a las circunstancias del caso.
En este sentido, sefala en el apartado 73 que: «En particular, por lo que respecta, en primer
lugar, a la clausula relativa al vencimiento anticipado en los contratos de larga duracién por
incumplimientos del deudor en un periodo limitado, corresponde al juez remitente comprobar
especialmente si la facultad del profesional de dar por vencida anticipadamente la totalidad
del préstamo depende de que el consumidor haya incumplido una obligacién que revista
caracter esencial en el marco de la relaciéon contractual de que se trate, si esa facultad esta
prevista para los casos en los que el incumplimiento tiene caracter suficientemente grave con
respecto a la duracion y a la cuantia del préstamo, si dicha facultad constituye una excepciéon
con respecto a las normas aplicables en la materia y si el Derecho nacional prevé medios
adecuados y eficaces que permitan al consumidor sujeto a la aplicacion de esa clausula poner
remedio a los efectos del vencimiento anticipado del préstamo»"[...] 2- "Sobre estas bases, la
clausula controvertida no supera tales estandares, pues aunque pueda ampararse en las
mencionadas disposiciones de nuestro ordenamiento interno, ni modula la gravedad del
incumplimiento en funcién de la duracion y cuantia del préstamo, ni permite al consumidor
evitar su aplicacion mediante una conducta diligente de reparacioén [...] Y en cualquier caso,
parece evidente que una clausula de vencimiento anticipado que permite la
resolucion con el incumplimiento de un solo plazo, incluso parcial y respecto de
una obligacién accesoria, debe ser reputada como abusiva, dado que no se vincula a
parametros cuantitativa o temporalmente graves. Sin que el hecho de que la clausula sea
enjuiciada en el marco de una accién colectiva impida dicho pronunciamiento, pues
precisamente lo que procede ante ese tipo de accidon es un control abstracto de validez y
abusividad. Por ello, la Audiencia iinicamente se pronuncia sobre la nulidad de la clausula y
no sobre su aplicaciéon. 3- "[...] En su caso, y dado que la cldusula impugnada se refiere a la
ejecucion de bienes hipotecados, habra que estar a lo dispuesto en el art. 693.2 LEC (LA LEY
58/2000), cuando dice que "Podra reclamarse la totalidad de lo adeudado por capital y por
intereses si se hubiese convenido el vencimiento total en caso de falta de pago de, al menos,
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tres plazos mensuales sin cumplir el deudor su obligacion de pago o un nimero de cuotas tal
que suponga que el deudor ha incumplido su obligacion por un plazo, al menos, equivalente a
tres meses, y este convenio constase en la escritura de constitucion en el asiento respectivo'[...]
Es decir, ante el pacto de vencimiento anticipado en un contrato celebrado con consumidores
y siempre que se cumplan las condiciones minimas establecidas en el art. 693.2 LEC (LA LEY
58/2000), los tribunales deben valorar, ademaés, en el caso concreto, si el ejercicio de la
facultad de vencimiento anticipado por parte del acreedor est4 justificado, en funcién de los
criterios antes expuestos: esencialidad de la obligacion incumplida, gravedad del
incumplimiento en relacion con la cuantia y duracion del contrato de préstamo y posibilidad
real del consumidor de evitar esta consecuencia; tal como estableci6 la ya mencionada STJUE
de 14 de marzo de 2013 (caso C-415/11 (LA LEY 11269/2013))."

La clausula que imputa al prestatario todos los gastos derivados del contrato
debe declararse abusiva: “Asi las cosas, en cuanto a la clausula quinta, por la que se
establecen una serie de gastos accesorios a cargo de la actora, y concretamente todos los
tributos, comisiones y gastos ocasionados por la preparacion, formalizacion, subsanacion,
tramitacion de escrituras, modificacién, conservacion y cancelaciéon de la garantia hipotecaria,
la reciente sentencia del Tribunal Supremo 705/2015 de 23 de Diciembre (LA LEY
204975/2015), ha realizado importantes avances al respecto, y en concreto que al amparo
del articulo 89.3 TRLGCU (LA LEY 11922/2007) se puede declarar la abusividad de clausulas
que impongan al consumidor el abono de los gastos de documentacion y tramitacion que por
ley corresponda al empresario, que el propio articulo atribuye la consideracién de abusivas,
cuando se trate de compraventa de viviendas, a la estipulacion de que el consumidor ha de
cargar con los gastos derivados de la preparacion de la titulaciéon que por su naturaleza
correspondan al empresario (art 89.3.3° letra a) y la estipulacion que imponga al
consumidor el pago de tributos en los que el sujeto pasivo es el empresario (art 89.3.3° letra
¢) y 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 precio por servicios accesorios, financiacion,
aplazamientos, recargos, indemnizacion o penalizaciones que no correspondan a prestaciones
adicionales susceptibles de ser aceptados o rechazados en cada caso expresados con la debida
claridad o separacion (art 89.3.5°).[...] En consecuencia, sigue diciendo nuestro alto tribunal,
la clausula discutida no solo no permite una minima reciprocidad en la distribucion de los
gastos producidos como consecuencia de la intervencidon notarial y registral. Sino que hace
recaer su totalidad sobre el hipotecante, a pesar de que la aplicacién de la normativa
reglamentaria permitiria una distribucidon 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 negociaciéon individualizada; y que, ademaés, aparece expresamente recogida en el
catdlogo de clausulas que la ley tipifica como abusivas (art. 89.2 TRLGCU (LA LEY
11922/2007)).”

La imputacion en exclusiva al comprador de los tributos derivados de la
transmision es abusiva: “ La entidad prestamista no queda al margen de los tributos que
pudieran devengarse con motivo de la operaciéon mercantil, sino que, al menos en lo que
respecta al impuesto sobre actos juridicos documentados, sera sujeto pasivo en lo que se refiere
a la constitucion del derecho y, en todo caso, la expedicion de las copias, actas y testimonios
que interese y que, a través de la clausula litigiosa, carga indebidamente sobre la otra parte
contratante. En su virtud, tanto porque contraviene normas que en determinados aspectos
tienen caracter imperativo, como porque infringe elart 89.3 ¢) TRLGCU (LA LEY
11922/2007), que considera como abusiva la estipulaciéon que imponga al consumidor el pago
de tributos en los que el sujeto pasivo es el empresario, la declaracion de nulidad efectuada por
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la Audiencia es plenamente ajustada a derecho, y que ya dijeron en la sentencia 842/2011, de
25 de noviembre, (LA LEY 233431/2011) si bien con referencia a un contrato de compraventa
de vivienda, que la imputacion en exclusiva al comprador/consumidor de los tributos
derivados de la transmision, era una clausula abusiva, por limitar los derechos que sobre
distribucion de la carga tributaria estaban previstos en la legislacion fiscal, por lo que la
condicién general que contuviese dicha prevision debia ser reputada nula.”

La atribucion al prestatario en todo caso de las costas procesales es nula por
infringir las normas procesales: “Seguidamente, el Tribunal Supremo, al analizar a los
gastos pre-procesales, procesales o de otra naturaleza, derivados del incumplimiento por la
parte prestataria de su obligacion de pago, y los derechos de procurador y honorarios de
abogado contratados por la entidad prestamista, dice que hemos de advertir en primer lugar
que los gastos del proceso estan sometidos a una estricta regulacion legal, recogida en los arts.
394 (LA LEY 58/2000) y 398 LEC (LA LEY 58/2000), para los procesos declarativos, y en los
arts. 559 Y 561 de la misma Ley, para los procesos de ejecucion Tales normas se fundan
basicamente en el principio del vencimiento, y en el caso concreto de la ejecucion, las costas se
impondran al ejecutado cuando contintie adelante el despacho de ejecucion; pero también
podran imponerse al ejecutante cuando se aprecie algiin defecto procesal no subsanable o que
no se haya subsanado en el plazo concedido al efecto (art. 559.2 LEC (LA LEY 58/2000)). o
cuando se estime algiin motivo de oposiciéon respecto del fondo (art. 561.2 LEC (LA LEY
58/2000)); y cuando la estimacion sea parcial, cada parte debera hacer frente a las costas
devengadas a su instancia Por consiguiente, la atribucion al prestatario en todo caso de las
costas procesales no solo infringe normas procesales de orden publico, lo que comportaria sin
maés su nulidad ex art. 86 TRLCU (LA LEY 11922/2007) y art. 8 LCGC (LA LEY 1490/1998),
sino que introduce un evidente desequilibrio en la posicion de las partes, al hacer recaer a todo
trance las consecuencias de un proceso sobre una de ellas. [...] Por lo que, ademas de la falta
de reciprocidad entre los derechos y obligaciones de las partes y la dificultad para el
consumidor de valorar las consecuencias por desconocer en el momento de la firma del
contrato el cimulo de actuaciones en las que eventualmente podria valerse la entidad
contratante de tales profesionales sin ser preceptivo (actos de conciliacién, procedimiento
monitorio, juicio verbal en reclamacion de cantidad inferior a la establecida legalmente...), lo
que de por si seria suficiente para considerar la clausula como abusiva, resulta correcta la
declaracion de nulidad de la misma, conforme a los arts. 86 TRLCU (LA LEY 11922/2007) y 8
LCGC (LA LEY 1490/1998).”

El alcance temporal de la declaraciéon de nulidad: “Segun el articulo 1.303 del Codigo
Civil (LA LEY 1/1889), "Declarada la nulidad de una obligacién, los contratantes deben
restituirse reciprocamente las cosas que hubiesen sido materia del contrato, con sus frutos, y
el precio con los intereses, salvo lo que se dispone en los articulos siguientes". Asi las cosas,
atendiendo a las consecuencias de la nulidad, que ademas ahora son si cabe mas logicas y
evidentes desde que el TJUE (si bien en materia de clausulas suelo pero perfectamente
aplicable al caso) ha declarado por sentencia de 23 de diciembre de 2016 que no es conforme
con el derecho de la union la limitacién temporal del alcance devolutivo de las
cantidades indebidamente cobradas en caso de una declaracion de nulidad, por
abusiva, de la clausula que ha amparado tal cobro, y concretamente establece en su
fundamento 73 que una jurisprudencia nacional relativa a la limitacion en el tiempo de los
efectos juridicos derivados de la declaracion del caracter abusivo de una clausula contractual,
en virtud del articulo 6 apartado 1 de la Directiva 93/13 (LA LEY 4573/1993), solo permite
garantizar una proteccion limitada a los consumidores que hayan celebrado un contrato de
préstamo hipotecario que contenga una clausula suelo con anterioridad a la fecha del
pronunciamiento de la resolucion judicial mediante la que se declar6 dicho caracter abusivo,
por lo que tal proteccion resulta incompleta e insuficiente y no constituye un medio adecuado
y eficaz para que cese el uso de dicha clausula en contra de lo que establece el articulo 7
apartado 1 de la citada Directiva [...]. Para concluir, debe de destacarse que a la devolucion de
las cantidades en nada obsta que los recibos hayan sido girados directamente por terceros a
los prestatarios sin que ninguna intervencion haya tenido la entidad en cuanto al pago o cobro
de los mismos, por cuanto dichos pagos se han realizado en aplicacion de una clausula que es
abusiva y aunque no hayan pasado por el banco, sin duda el gran beneficiado de la aplicaciéon
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de la clausula abusiva ha sido el banco porque se ha ahorrado una serie de gastos que podrian
haber sido al menos parcialmente a cargo de la entidad (en caso de una negociacion méas
equitativa que hubiese distribuido gastos y que haria por ende que la clausula no fuese
abusiva), por lo que se ha beneficiado de un modo directo sacaindose de encima de un plumazo
todos los gastos derivados de los contratos que nos ocupan, beneficio con correlativo perjuicio
de los prestatarios que asumieron gastos propios y ajenos, por lo que no hay duda de que es la
entidad la que ahora debera responder ante estos y de un modo completo por haber
incorporado al contrato como condicion general una clausula abusiva.”

Texto completo de la sentencia
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