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I. INTRODUCCION

Uno de los @mbitos en los que con mds habitualidad y profusién
se utilizan cldusulas abusivas es en la contratacién bancaria. Como la
préctica de los tribunales demuestra, son muchas las sentencias que
analizan la validez de las clausulas impuestas en contratos bancarios.
En este sector el contrato con mayor ntimero de pronunciamientos
judiciales es el préstamo hipotecario. Ademas de la clausula suelo,
también se ha discutido la validez de otras, como la de vencimiento
anticipado o la de intereses de demora.

Una de esas cldusulas que ha generado gran litigiosidad, y que
provocaré todavia mas en el futuro, es la clausula que impone al pres-
tatario el pago de todos los gastos que se originen por la celebra-
ciéon del contrato de préstamo y por la inscripcion de la hipoteca en
el Registro de la Propiedad. Es la denominada «cldusula de gastos».
Aunque ya existian algunos pronunciamientos judiciales, la cuestion
toma una nueva dimension tras la STS de 23 de diciembre de 2015 (R]
2015, 5714), que es la primera sentencia del Tribunal Supremo que se
ocupa expresamente de la validez de esta clausula. Desde entonces se
cuenta por cientos las sentencias dictadas sobre la clausula de gastos.

Muchas de estas sentencias resuelven acciones individuales de
nulidad ejercitadas por concretos consumidores. Otras veces, sin
embargo, son las asociaciones de consumidores las que han ejerci-
tado acciones colectivas de cesacién, lo que obliga al juzgador a pro-
nunciarse sobre la nulidad de la clausula (sélo cabe condenar a cesar
en el uso de una clausula cuando esta sea nula). En este sentido, a
mediados de 2017 la Asociacion de Usuarios Financieros (ASUFIN)
ha interpuesto tres demandas colectivas contra varias entidades de
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crédito para que cesen en el uso de la clausula de gastos incluida en los
préstamos hipotecarios e indemnicen a los perjudicados por el importe
desembolsado’. Otras asociaciones de consumidores siguen recopi-
lando informacion con la idea de ejercitar también acciones judiciales.

La STS de 23 de diciembre de 2015 declara abusiva la cldusula en
lo que se refiere a la imposicion de los aranceles notariales y registrales
y al Impuesto de Actos Juridicos Documentados (en adelante, IAJD).
Pero son todavia muchas las cuestiones que quedan pendientes. Por
ejemplo, se discute cudles han de ser las consecuencias de la nulidad
de la clausula de gastos; en particular, si tras la nulidad el consumi-
dor puede recuperar todas las cantidades que aboné en aplicaciéon
de la citada clausula o tinicamente aquellas cantidades que a él no
le incumbe abonar segtin las normas que rigen estos gastos (;devo-
lucion total de cantidades o tinicamente parcial?). Esto remite a la
posible aplicacién del derecho supletorio tras la nulidad de la cldu-
sula. Otra materia de indudable interés es la relativa a la prescripcion
de la accion. Hay que determinar si la accién de nulidad y la accién
de restitucion de cantidades que nace de la nulidad tienen el mismo
régimen de prescripcién, y mas exactamente, si esta segunda accion
prescribe, cual es el plazo de prescripcion y qué dia empieza a correr
ese plazo (dies a quo).

Esta obra tiene por objeto el andlisis de la cldusula de gastos incluida
en las condiciones generales del contrato de préstamo hipotecario. El
trabajo se divide en las siguientes partes. En primer lugar se expone
el caso resuelto por la STS de 23 de diciembre de 2015 y la solucién
ofrecida en las distintas instancias procesales (apartado II). Después
se examina la clausula de gastos (apartado III). El apartado siguiente
analiza si la cldusula de gastos supera el control de incorporacién
(apartado IV). A continuacién hay que analizar el control de conte-
nido y los distintos cauces existentes en nuestro derecho para consi-
derar una cldusula abusiva (apartado V). Después llega el momento
de exponer con detalle si superan o no el control de contenido o, por
el contrario, son abusivas, cada una de las subcldusulas que integran
la clausula de gastos. Asi, si es abusiva la clausula en lo relativo a los
gastos notariales (apartado VI), gastos registrales (apartado VII), el
pago del Impuesto de Actos Juridicos Documentados (apartado VIII)

! Segtin se indica en la web de Asufin; en concreto, en https:/ /asufin.com/2017/10/
gastos-hipoteca-admitida-tramite-la-tercera-demanda-colectiva-asufin/ [fecha de con-
sulta: 3 de octubre de 2017].
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y los gastos de gestoria (apartado IX). El apartado X aborda la cldusula
de gastos y la posible aplicacién a la misma del control de transparen-
cia (apartado X). La cuestion relativa a los efectos de la nulidad de la
clausula y a qué cantidades tiene derecho a reclamar el prestatario al
prestamista tras la nulidad se expone en el apartado XI. Por su parte,
el apartado XII analiza el régimen de la prescripcion de la accién. Por
ultimo, el apartado XIII se ocupa de otras cuestiones, entre otras, qué
«alcance» tiene la doctrina sentada por la STS de 23 de diciembre de
2015 o qué sucede si el prestatario no es consumidor.

El libro finaliza con un anexo jurisprudencial, en el que se expo-
nen las dos Resoluciones de la Direccién General de los Registros y
del Notariado que analizan la validez de la cldusula de gastos, y las
sentencias mas importantes sobre la materia dictadas por las Audien-
cias Provinciales y por los juzgados de primera instancia. Cierto es
que la jurisprudencia dictada en primera instancia puede tener poco
valor. Pero se ha considerado oportuno exponerla y analizarla en esta
obra, para dejar constancia de las diferentes posiciones que han sido
defendidas por los tribunales.



