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PRESTAMO HIPOTECARIO. Validez de la comisién de apertura por ser transparente y no abusiva. Cumple los
requisitos de transparencia que exigia la normativa bancaria en la fecha del contrato. El consumidor puede entender
la naturaleza de los servicios prestados en contrapartida a la comision, sobre la base legal de que retribuye los
gastos de estudio y preparacion inherentes a la concesién del préstamo. Figura individualizada y queda claro que
consiste en un pago unico e inicial. La carga econémica que conlleva es comprensible al expresar la cuantia en un
porcentaje del principal escrito en letra resaltada. Se incluye como uno de los conceptos integrantes de la TAE. En la
escritura publica el notario hizo constar que las condiciones financieras de la oferta vinculante eran coincidentes
con las del documento publico y que los consumidores renunciaron al plazo de tres dias habiles anteriores al
otorgamiento de la escritura para examinar el proyecto de la misma. No hay solapamiento de comisiones por el
mismo concepto y su cuantia es proporcionada al suponer un 1,5 % del capital prestado, por lo que estaba dentro de
los pardmetros estadisticos para comisiones de apertura en operaciones similares en esas mismas fechas. La falta
de justificacion de los servicios retribuidos mediante la comision no afecta a su validez.

El Tribunal Supremo estima el recurso de casacion interpuesto por el Banco demandado y revoca la sentencia
dictada por la AP Valencia en el sentido de desestimar la solicitud de declaracion de nulidad de la comision de
apertura y la consiguiente condena al reintegro del importe de la misma.
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Esta Sala ha visto los recursos extraordinario por infraccion procesal y de casacion interpuestos contra la sentencia num.
494/2021, dictada en grado de apelacién por la Seccién 9.2 de la Audiencia Provincial de Valencia, como consecuencia de los
autos de juicio ordinario num. 4023/2018 del Juzgado de Primera Instancia nim. 25 bis de Valencia, sobre nulidad de
clausulas de comision de apertura y gastos. Es parte recurrente Banco Sabadell S.A., representada por la procuradora Blanca
Maria Grande Pesquero y bajo la direccion letrada de Luis Maria Miralbell Guerin. Es parte recurrida Pedro y Brigida
representados por la procuradora Esther Cucarella Pons y bajo la direccién letrada de Julio Angel Sanz Mustieles.

Ha sido ponente el Excmo. Sr. D. Ignacio Sancho Gargallo.

ANTECEDENTES DE HECHO
PRIMERO. Tramitacion en primera instancia.
La representacion procesal de Pedro y Brigida interpuso una demanda de juicio ordinario contra Banco Sabadell S.A., que fue
repartida al Juzgado de Primera Instancia nim. 25 bis de Valencia. Finalizé con la sentencia nim. 2506/2020, con el
siguiente fallo:
«Que estimo sustancialmente la demanda interpuesta por D. Pedro y D2 Brigida, contra Banco Sabadell SA., en consecuencia:
»1° Declaro la nulidad parcial por abusiva de la clausula, contenida en la Escritura de préstamo hipotecario otorgada ante el
Notario de Valencia D. Fernando Corbi Coloma con n° de protocolo 38 de fecha 4 de enero de 2005, en relacién a la clausula
contenida en la misma "quinta.-gastos’, en lo relativo a la imposicion al prestatario del pago por Aranceles notariales y
registrales y gastos de gestoria.
»2° Declaro la nulidad por abusiva de la clausula de la escritura antes resefiada "cuarta.-comisiones.-Apertura".
»3° Condeno a la demandada Banco Sabadell SA, a que abone a la parte actora las siguientes cantidades: Por gastos de
notaria 234,95 €; por gastos de registro 149,47 €; por gastos de gestoria 108,19 € y 2.790 € por gastos de comisién de
apertura, mas los intereses legales de esas cantidades desde la fecha en que el consumidor realizé los pagos, y los intereses
del articulo 576 de la LEC desde el dictado de esta sentencia.
»4° Se imponen las costas procesales a la demandada.»
SEGUNDO. Tramitacion en segunda instancia.
1.La sentencia de primera instancia fue recurrida en apelacion por la representacion de Banco Sabadell S.A. La
representacion de Pedro y Brigida se opuso al recurso.
2.La resolucién de este recurso correspondié a la Seccién 9.2 de la Audiencia Provincial de Valencia que lo tramit6 con el
numero de rollo 1232/2020, y tras seguir los correspondientes tramites, dict6 la sentencia 494/2021 de 27 de abril, con el
siguiente fallo:
«Que desestimando el recurso de apelacidon formulado por la representacion procesal del Banc de Sabadell, SA, contra la
Sentencia dictada por el Juzgado de Primera Instancia nimero 25 bis de Valencia en fecha 30 de septiembre de 2020, en
autos de Juicio Ordinario seguidos con el nimero 4023 de 2018, confirmamos la resolucién recurrida con imposicién de
costas de alzada al apelante.
»Se declara la pérdida de la cantidad consignada como depésito para recurrir al desestimar el recurso de apelacion.»
TERCERO. Interposicion y tramitacion de los recursos extraordinario por infraccion procesal y de casacion
1.La representaciéon de Banco Sabadell S.A. interpuso recurso extraordinario por infraccién procesal y de casacién ante la
Audiencia Provincial.
El motivo del recurso por infraccion procesal fue el siguiente:
«Unico . Infraccion del art. 469.1.2° de la LEC, en relacién al art. 218.1 LEC, al haberse pronunciado la sentencia sobre
cuestiones no planteadas por las partes, reveldndose de esta manera como incongruente extra petita.»
Los motivos del recurso de casacion fueron los siguientes:
«1°. Infraccién del art. 80.1 del TRLCU, en relacion con el art. 4.2 de la Directiva 93/13, al contravenir y oponerse la sentencia
recurrida a la doctrina jurisprudencial del Tribunal Supremo recogida en la sentencia del Tribunal Supremo del pleno n°
44/2019, de 23 de enero de 2.019, sobre la naturaleza de la comisién de apertura que configura una de las dos partidas con
las que se estructura el precio de la operacién conforme a lo previsto legalmente.»
«2°. Infraccién del art. 87.5 en relacion al art. 82.1 del TRLCU, y art. 4.2 Directiva 93/2013, contraviniendo y oponiéndose la
sentencia recurrida a la doctrina jurisprudencial del Tribunal Supremo al respecto recogida en la sentencia del Tribunal
Supremo n°. 44/2019, sala de lo civil, del pleno, de 23 de enero de 2.019 sobre el contenido y efectividad de la
contraprestacion de la comisién de apertura.»
2.Las actuaciones fueron remitidas por la Audiencia Provincial a esta sala, y las partes fueron emplazadas para comparecer
ante ella. Recibidas las actuaciones comparecen, como parte recurrente Banco Sabadell S.A., y como parte recurrida Pedro y
Brigida, representados por medio de los procuradores mencionados en el encabezamiento.
3.La sala dict6 auto en el que se admitio el recurso de casacion.
4.La parte recurrida se opuso al recurso.

2/5


https://soluciones.aranzadilaley.es/Content/Documento.aspx?idd=LE0000025866&version=Vigente&anchor=I821
https://soluciones.aranzadilaley.es/Content/Documento.aspx?idd=LE0000025866&version=Vigente&anchor=I931
https://soluciones.aranzadilaley.es/Content/Documento.aspx?idd=LE0000025866&version=Vigente&anchor=I320
https://soluciones.aranzadilaley.es/Content/Documento.aspx?idd=LE0000252285&version=Vigente&anchor=I349
https://soluciones.aranzadilaley.es/Content/Documento.aspx?idd=LE0000172753&version=Vigente&anchor=I21
https://soluciones.aranzadilaley.es/Content/Documento.aspx?idd=LE0000252285&version=Vigente&anchor=I359
https://soluciones.aranzadilaley.es/Content/Documento.aspx?idd=LE0000172753&version=Vigente&anchor=I21

15/06/2026

5.Banco Sabadell S.A., presentd escrito en el que comunicaba su desistimiento del recurso extraordinario por infraccion
procesal y que se mantuviera la resolucion del recurso de casacion.

Mediante decreto de fecha 7 de mayo de 2026, la sala declaré desistido el recurso extraordinario por infraccién procesal.

6.Al no solicitarse por todas las partes la celebracion de vista publica, se sefial6 para votaciéon y fallo el dia 13 de mayo de
2026, en que ha tenido lugar.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
PRIMERO. Resumen de antecedentes.
1.El dia 4 de enero 2005, Pedro y Brigida celebraron un contrato de préstamo hipotecario con Caja de Ahorros del
Mediterraneo (actualmente Banco Sabadell, S.A.), formalizado en escritura publica. El capital prestado era 186.000 euros.
La cldusula quinta atribuia a los prestatarios el pago de todos los gastos generados por el contrato.
La clausula cuarta establecia una comisién de apertura con cargo a los prestatarios, en los siguientes términos.
«CUARTO. COMISIONES.Seran de cargo de la parte prestataria a favor de la Caja las siguientes comisiones:
»Aperturadel 1,50%sobre el principal prestado, y pagadera de una sola vez en el momento de realizar la disposicion del capital
[.].
»[el destacado en mayUsculas y en negrita figura en la escritura).»
Los prestatarios abonaron el importe de la comision en el momento de la firma de la escritura.
2. Pedro y Brigida presentaron una demanda contra Banco Sabadell S.A., en la que solicitaban entre otros pedimentos, la
nulidad de la clausula de comisién de apertura y que se condenara a la entidad demandada a devolver el importe de dicha
comision, con el interés legal, y al pago de las costas.
3.La sentencia de primera instancia estimé la demanda. En lo que es de interés para el recurso, estimé la pretension de
nulidad de la cldusula que establece la comision de apertura, por falta de transparencia y por abusiva; y condend al reintegro
de la cantidad abonada en pago de la comisién, con imposicién de las costas.
4.La sentencia de primera instancia fue recurrida en apelacién por Banco Sabadell S.A. La Audiencia Provincial desestima el
recurso de apelacion, y confirma la sentencia apelada, con imposicién a la recurrente de las costas del recurso.
En lo que aqui interesa, la sentencia de la Audiencia considera al igual que la de primera instancia, que la clausula que
establece la comisién de apertura carece de validez, por falta de prueba acreditativa de la informacioén aportada a los
demandantes de la funcion de la comisidon de apertura en el contrato, y falta de concrecion del servicio efectivamente
prestado.
5.La sentencia de apelacion fue recurrida por infraccién procesal y en casacion por la demandante, y la demandada se opuso
a ambos recursos.
SEGUNDO. Motivos primero y segundo del recurso de casacion.
1.Formulacién de los motivos. El motivo primero denuncia «[...] infraccion del art. 80.1 del TRLCU, en relacion con el art. 4.2
de la Directiva 93/13, al contravenir y oponerse la sentencia recurrida a la doctrina jurisprudencial del Tribunal Supremo
recogida en la sentencia del Tribunal Supremo del pleno nim. 44/2019 de 23 de enero de 2019, sobre la naturaleza de la
comisién de apertura que configura una de las dos partidas con las que se estructura el precio de la operaciéon conforme a lo
previsto legalmente.»
El motivo segundo denuncia «infracciéon del art. 87.5 en relacién al art. 82.1 del TRLCU, y art. 4.2 Directiva 93/2013,
contraviniendo y oponiéndose la sentencia recurrida a la doctrina jurisprudencial del Tribunal Supremo al respecto recogida
en la sentencia del Tribunal Supremo n° 44/2019, sala de lo civil, del pleno, de 23 de enero de 2.019 sobre el contenido y
efectividad de la contraprestacion de la comision de apertura».
Ambos motivos se estudiaran conjuntamente por la relacién que guardan entre si.
2. Resolucion de la Sala. Procede estimar los motivos, por las razones que exponemos a continuacion.
En las sentencias 964/2025 y 965/2025 de 17 de junio dictadas después de las dos sentencias del TUUE de 30 de abril de
2025 (C- 69/23 y C-9/24), en las que se indica expresa y terminantemente que la jurisprudencia espafiola (la que emana de
esta sala) en materia de comision de apertura, es plenamente concorde con la Directiva 93/13 de 5 de abril, sobre clausulas
abusivas en contratos con consumidores, recogemos la jurisprudencia nacional y del TJUE sobre la comisién de apertura y,
en especial, la STJUE 16 de marzo de 2023 (C-565/21), y la sentencia 816/2023 de 29 de mayo de esta Sala, que traslada la
doctrina de aquella. En particular, que la comisién de apertura, conforme al concepto estricto de precio del TJUE, no forma
parte del precio, y podia ser objeto de control de transparencia, y de contenido (abusividad), y sefialamos los elementos que,
segun la sentencia del TJUE, debia comprobar el juez nacional para concluir que la clausula que establece la comision de
apertura de un préstamo o crédito era clara y comprensible, y también los que debian ser comprobados para apreciar la
existencia de abusividad que no comportaba la comisién per se.
En dichas sentencias, a cuya extensa fundamentacién nos remitimos, recordamos que no cabia una solucién univoca sobre
la validez o invalidez de la cldusula que establece la comision de apertura, puesto que dependerd del examen individualizado
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de cada caso, conforme la prueba practicada, y reproducimos parte de las consideraciones que hacemos de la sentencia
816/2023 de 29 de mayo, para dar respuesta a tal cuestion.

«Respecto de los requisitos de transparencia que exigia la normativa bancaria que regia en la fecha del contrato, recordamos
que la Orden de 5 de mayo de 1994, sobre transparencia de las condiciones financieras de los préstamos hipotecarios, en el
apartado 4.1 de su anexo |l, establecia respecto de la comision de apertura que: (i) debia comprender todos («cualesquiera»)
los gastos de estudio, concesién o tramitacion del préstamo hipotecario, u otros similares inherentes a la actividad de la
entidad prestamista ocasionada por la concesion del préstamo; (ii) debia integrarse obligatoriamente en una Unica comision,
que tenia que denominarse necesariamente «comision de aperturay; (iii) dicha comisién se devengaria de una sola vez; y (iv)
su importe y su forma y fecha de liquidacién debian estar especificados en la propia clausula.

»Asimismo, indicamos que debia examinarse si habia solapamiento de comisiones por el mismo concepto, de tal manera que
por el estudio y concesion del préstamo se cobraran distintas cantidades.

»Y en cuanto a la constancia para el consumidor, expresamos que la comisién de apertura debia figurar claramente en la
escritura, en unos términos claros y comprensibles, de los que se desprendiera que consistia en un pago Unico e inicial y se
supiera facilmente cudl era el coste econémico.

»Ademas, consideramos que debia constatarse que los consumidores tuvieran conocimiento previo al contrato de la
existencia e importe de la comisién de apertura (informacién precontractual)

»Respecto de la proporcionalidad del importe, con todas las cautelas que supone el tener que examinar este requisito sin
incurrir en un control de precios, consideramos, en ese caso, que una clausula que suponia un 0,65% del capital no era
desproporcionada, dado que las estadisticas del coste medio de comisiones de apertura en Espafia accesibles en internet,
oscilaban entre 0,25% y 1,50%.».

También, con relacion a la transparencia, advertimos que en la sentencia de 30 de abril del asunto C-699/23 (contrato de
préstamo hipotecario de 168.200 euros y comisién de apertura del 0,35%= 588,70 €, abonados por la parte prestataria en el
momento de la firma del contrato), el TJUE destaca que lo esencial para que el consumidor tenga elementos suficientes para
conocer el contenido y el funcionamiento de la cladusula que le impone el pago de la comisién de apertura, asi como de su
funcién dentro del contrato de préstamo, es que disponga, antes de la celebracién del contrato, de informacién sobre las
condiciones contractuales y las consecuencias de dicha celebracién, sin que ello implique que la entidad bancaria esté
obligada a detallar con precision la naturaleza de todos los servicios prestados como contrapartida de la comision de
apertura ni el volumen horario dedicado a la prestacion de cada uno de esos servicios, ya que estos elementos no influyen en
el importe total de la retribucién que debe pagarse en relacién con dicha comisién ni en la facultad del consumidor de
comprender los motivos que justifican esa retribucion.

Y afiadimos que el TJUE considera que la entidad bancaria no estd obligada a proporcionar al consumidor facturas que
detallen la naturaleza de los servicios proporcionados, siempre que el juez nacional pueda controlar la realidad de esos
servicios pues ello no facilitaria la comprensién del consumidor antes de la celebracién del contrato, puesto que el pago de la
comisién de apertura se realiza de una sola vez, en el momento de la concesion del préstamo, mientras que la facturacién se
produce después de la firma de dicho contrato.

3.En este caso, el consumidor podia entender la naturaleza de los servicios prestados en contrapartida a la comision de
apertura, sobre la citada base legal de que retribuye los gastos de estudio y preparacion inherentes a la concesion del
préstamo, la cldusula figura claramente en la escritura publica, individualizada en relacién con otros pactos y condiciones
(incluso los relativos a otras comisiones), sus términos estén destacados y queda claro mediante una lectura comprensiva,
que consiste en un pago unico e inicial, tal y como se efectud. Y en cuanto a lo que supone econémicamente, también es
facilmente comprensible en cuanto a su coste, precisado mediante un porcentaje (1,5%) sobre el capital prestado (186.000
euros), era facilmente determinable mediante una sencilla operacion aritmética y, ademds los 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.

No hay solapamiento de comisiones por el mismo concepto, ya que del examen de la escritura publica no consta que por el
estudio y concesidn del préstamo se cobrara otra cantidad diferente. En el documento figuran otras comisiones, pero por
conceptos distintos y claramente diferenciados, tanto en su ubicacién como en su enunciado.

En la escritura publica el notario dio fe de que las condiciones financieras de la oferta vinculante eran coincidentes con las
del documento publico y que los consumidores renunciaron al plazo de tres dias habiles anteriores al otorgamiento de la
escritura para examinar el proyecto de la misma.

En cuanto a la proporcionalidad, ya hemos visto que el TJUE no pone reparos a que la comisién consista en un porcentaje. Y
el porcentaje sobre el capital en el que se fijo la comisidon (1,5%), estaba dentro de los parametros estadisticos para
comisiones de apertura en operaciones similares en esas mismas fechas.

De las circunstancias expuestas se concluye que en el caso, la cldusula que impuso el pago de la comisién de apertura fue
transparente y no abusiva. La falta de justificacion de los servicios retribuidos mediante la comisiéon de apertura, argumento
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fundamental de la apreciacion de nulidad de la sentencia de la Audiencia, ha sido descartado expresamente como requisito
de validez por el TJUE y por la jurisprudencia de esta sala que aplica su doctrina.

4.En consecuencia, estimamos el recurso de casacién y al asumir la instancia, de conformidad con lo argumentado al
resolver el recurso de casacion, dejamos sin efecto la sentencia de apelacion, y estimamos el recurso de apelacion, al reputar
vélida la comisién de apertura y dejar sin efecto la condena a la restitucion de su importe.

TERCERO. Costas y depdsitos.

1.La estimacién del recurso de casacion conlleva que no proceda hacer expresa imposicion de las costas por él generadas,
conforme previene el art. 398.2 LEC.

2.Dicha estimacion del recurso de casacion supone la estimacion del recurso de apelacion, razén por la cual no procede
efectuar condena en costas conforme al art. 398 LEC.

3.Aunque la demanda ha sido estimada parcialmente, se mantiene el pronunciamiento en materia de costas de la sentencia
de primera instancia, que condena al banco demandado a las generadas en aquella instancia, de acuerdo con la sentencia del
TJUE de 16 de julio de 2020.

4. Procede acordar también la devolucién de los depdsitos constituidos para la interposicion de los recursos de casacién y de
apelacién, de conformidad con la disposicion adicional 15.2 apartado 8 LOPJ.

FALLO
Por todo lo expuesto, en nombre del Rey y por la autoridad que le confiere la Constitucion, esta sala ha decidido
1.%Estimar el recurso de casacién formulado por Banco Sabadell S.A. contra la sentencia de la Audiencia Provincial de
Valencia (Seccién 9.2) de 27 de abril de 2021 (rollo 1232/2020).
2.°Casar la expresada sentencia y en su lugar estimar el recurso de apelacién interpuesto por Banco Sabadell S.A., contra la
sentencia de 30 de septiembre de 2020 del Juzgado de Primera Instancia nim. 25 bis de Valencia (juicio ordinario nam.
4023/2018), en el sentido de desestimar la demanda en cuanto a la solicitud de declaracién de nulidad de la comision de
apertura y la consiguiente condena al reintegro del importe de la comisién.
3.°No hacer expresa condena de las costas de casacion ni de las de apelacién. Se mantiene el pronunciamiento en materia
de costas de la sentencia de primera instancia.
4.°Acordar la devolucidn de los depdsitos constituidos para la interposicién de los recursos de casacion y de apelacion.
Librese a la mencionada Audiencia la certificacion correspondiente con devolucién de los autos y rollo de apelacién
remitidos.
Notifiquese esta resolucién a las partes e insértese en la coleccion legislativa.
Asi se acuerda y firma.
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