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suez oue 1A prcra: QD

Lugar: LCRCA.
Fecha: ocho de febrerc de dos mil @ veintiuno.

Vistos en nombre de Su Majestad el Rey, por mi,
G coistrado Juez del Juzgado
de Primera Instancia N° Tres de los de Lorca, 1los
autos de Juicio Ordinario seguidos en este Juzgado
bajo el n° arriba referenciado, de una parte@
G $  ccpresentado por el
Procurador de los Tribunales don Salvador Diaz
Gonzdlez de Heredia y defendido por el Letrado don
Carlos Ribas Albaladejo, vy de otra Bankia S.A.,
representada por el Procurador de los Tribunales D.
G ' bcjo  la  direccion
letrada de Doia (G EEEEGEGED

Banco Santander, S.A. {como sucesora de Banco
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Popular) representada por el Procurador de 1los

LWW2 | 1ribunales QU | 5istida del
ADMINISTRACION
B | Letrado QD ;oS AitoS versan

sobre accién de reclamacidn de cantidad, y atendiendo
a los siguientes,

ANTECEDENTES DE HECHO

Primero. - Por el Procurador de los Tribunales D.
Salvador Diaz Gonzdlez de Heredia, obrande en la
indicada representacién y mediante escrito que
correspondié en turno a este Juzgado, se formuld
demanda de Juicio Ordinario contra Bankia S.A y Banco
Santander S.A., tras exponer los hechos y 1los
fundamentos de derecho que entendia de aplicaciédn,
terminaba solicitando se dictase sentencia por la que
se condene a Bankia S.A. a pagar y devoclver el
importe de 15.000 € de principal, mds el interés
legal, y a Banco Santander, S5.A. a pagar y devolver
el importe de 6.000 € de principal, mé&s el interés
legal, todo ello con expresa condena en costas.

Segundo. - Admitida a trémite la demanda, se
emplazé a las demandadas, concediéndole un plazo de
veinte dias para contestar, lo gue se hizo dentro del

citado plazo a través de sus Procuradores ¢ EEGD
GED ¢ G

guienes presentaron sendos escritos de contestacién,
oponiéndose a la demanda en virtud de los hechos vy
fundamentos de derecho alegados en sus respectivos
escritos, solicitando la desestimacidn de la demanda,
con imposicién de costas a la actora. Bankia, se
allandé parcialmente, en la cuantia de 14.600 euros,
pero oponiéndose a los 400 restantes.

Tercero. - Las partes fueron citadas para la
celebracién de la audiencia previa, en aras &
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resolver los puntos controvertidos, compareciendo
= N ambas partes.
ADMINT
DE JUSTICIA
Cuarto. - Admitida la prueba propuesta y declarada
pertinente, se convocd a las partes, al acto del
Julcio, gque ha tenido lugar hoy, dia 8 de febrero.
Habiendo sido citado el testigo (EEEEGNGEGD

G - cnuncidé a su declaracidn, prestando
declaracién el actor, tal y como se solicitdé en la

Audiencia Previa. Tras emitir las conclusiones,
guedaron los autos conclusos para sentencia.

Quinto. - En la sustanciacidén de este proceso se
han observado las prescripciones legales.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero. - Ejercita 1la parte actora accidén de
reclamacién de cantidad en base a la Ley 57/1968, de
27 de Jjulio, sobre percibo de cantidades anticipadas
en la construccidn y venta de viviendas, interesando
la condena de Bankia S.A., al pago de la cantidad de
15.000 € y de Banco Santander, S.A. al pagc de la
cantidad de 6.000 €.

En particular, ¢ P :-xcusc en su demanda

que, suscribidé con la S.C.LV. RESIDENCIAL PUERTAS Dk
GRANADA, documento privado de constituciodn de
dep6ésito para reserva de vivienda en régimen de
cooperativa ingresando un primer pago en fecha 28 de
agosto de 2007 en la cuenta gue venla seflalada en
dicho documento y perteneciente a la entidad
demandada, anterior Caja de ahorros de Valencia Yy
Castelldédn (Bancaja), la cantidad de 15.000 Euros
(documento n°® 3, Jjustificante del ingreso en la
entidad bancaria Bancaja, actualmente Bankia, por
importe de //15.000°00 €// {(guince mil euros)).
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En diciembre de 2007, se le solicitdé al actor,
feaie una nueva aportacidén a cuenta del precio de la

DE JUSTICIA vivienda, por 1importe de 6.000 Euros, que fue
ingresada el dia 14 de dicliembre de 2007, en la
entidad Banco Popular Espafiol (documente n° 4,
justificante del ingreso en la entonces entidad Banco
Popular FEspafiol, por importe de //6.000700 €// (seis
mil euros)).

La sociedad cooperativa, para acometer 1la obra,
‘contratéd a la gestora Proyectos Urbanos del
Mediterrdneo SA, encargando la gestidén integral de la
promocidn inmobiliaria, segun contrato de
arrendamiento de serviclos de gestidén, de 28 de
septiembre de 2006, documento 5 de la demanda. EI1
documento 6, contrato de novacidén del anterior, de 3
de julio de 2008.

Que ante el incumplimiento por la cooperativa,
pues la construccidén de edificic nunca se inicid, y
habiéndose depositado las cantidades entregadas en la
cuenta titulizada de la sociedad cooperativa en Caja
de ahorros de Valencia y Castelldn (Bancaja), actual
Bankia S.A., no habiendo la cooperativa asegurado ni
avalado 1las cantidades, ni habiendo la entidad
demandada exigido a la misma su contratacidn, como
tampoco consta, la apertura de cuenta especial al
efecto, gue se viene a solicitar, gque se declare la
responsabilidad solidaria de la entidad bancaria ante
una vulneracidén de lo dispuesto en la Ley 57/1968. El
documento 7, es el certificado emitido por el
arquitecto, por el gue se asevera no haberse iniciado

la construccidén de las viviendas. Por ello, se
solicité de las entidades, documento 8 'y 9,
respectivamente, la devolucidén de las cantidades
depositadas.

Alega la actora, ¢IIGEGEGEGEGEEP v s de

profesidén oficial de 1* en el sector de la
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construccidn, y pretendia comprar el Inmueble para
vivienda habitual. Aporta como documentos numeros

10 y 11, respectivamente, ndéminas y Justificantes
de las cuotas de autdnomo, demostrativas de 1la
condicidn laboral gue ostenta el actor y su

condicién de consumidor en cuanto a su naturaleza
laboral.

Dado que ha habido reclamaciones Jjudiciales
previas, en el mismo sentido, por otros adguirentes,
aporta la Sentencia de la Seccidn Primera de la
Audiencia Provincial de Murcia, Seccidén Primera,
246/2018, de 25 de Jjunio de 2018 (documento 13 de la
demanda) .

Frente a estas pretensiones, Bankia S.A., se
allandé parcialmente, en la cuantia de 14.600 eurocs,
pero no en cuanto a los 400 restantes, por entender
que esa cuantia restante, se destiné a adquirir la
condicién de socio de la cooperativa, vy no a adquirir
la vivienda. Banco Santander, S.A. se opone a la
demanda, vy solicita su desestimacidén. Sus motivos se
resumen en: falta de capacidad de Santander, pues el
Banco Popular se extinguidé como persona, siendo
absorbida por Santander, no habiendo participado
Santander en la celebracién de contratc alguno con el
actor. En segundo lugar, estima que las entidades
bancarias no pudieron conocer que las cantidades
abonadas habrian sido ingresadas en concepto de
anticipo, dada la ausencia de —concepto en el
justificante de pago, por lo que la Ley 57/68 no
seria la Ley de aplicacidén al supuesto de autos; no
se acredita que se haya incumplido la entrega de la
vivienda en plazo; en ningin momento se pactd que las
cantidades entregadas lo fueran entregadas a cuenta
del precio, y la condicidén de consumidor del actor, y
la relacidn contractual entre el acteor vy la
cooperativa, pues solo consta la solicitud de
inclusién en la misma.
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Segundo. - Como desde hace meses, se viene
diciendo en el Fundamento gque nos ocupa, ha tenido
este Juez, ocasidédn de pronunciarse, sobre supuestos
idénticos al gque nos ocupa, excepto en cuanto a la
persona del comprador de la vivienda se refiere. En
particular, en el Juicio Ordinario (P s-
ejercitaba por parte de otro comprador, frente a
Bankia, por la adquisicidén de una vivienda en la
misma promocidn, Residencial Puertas de Granada. La
Sentencia, de 21 de octubre de 2019, estima
integramente la demanda. Lo mismo ocurre, en el
Juicio Ordinarico () finalizado por Sentencia
de 11 de marzo de 2020. Y muy recientemente, por
ejemplo, la Sentencia de 5 de noviembre de 2020, en
el Juicio Ordinario @} Incluso 1la reciente
Sentencia de 13 de enero de 20212, en el Juicio
ordinario () Hav prronunciamientos en el mismo
sentido, por otros Juzgados de este Partide Judicial,
con respecto de otros afectados en la misma promocidn
de viviendas. Aporta al respecto, la actora, algunas
de las sentencias.

Pero es que, el criterio aplicado a estos
supuestos, de tipo estimatorio con las pretensiones
ejercitadas frente a las entidades bancarias, en base
a la Ley 57/1968, en esta promeocidén de viviendas,
estd confirmado por el oérgano supericor de segunda
instancia, la Audiencia Provincial de Murcia. En
particular, como alega 1la actora, la Sentencia de la
Secclidén Primera de la Audiencia Provincial de Murcia,
Seccidén Primera, 246/2018, de 25 de junio de 2018. Se
acomparfia como documento 12 de la demanda.

En cuantc a 1la falta de capacidad alegada por
Santander, por haber sido realizado el depdsito en
banco Popular, no tiene envergadura tal alegatoc,
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cuando del propio documento 2 de su contestacidn,
testimonio de la fusidén por absorcidn de banco
Santander respecto de Banco Popular, se desprende dJue
todos los derechos y obligaciones, incluso relaclones
juridicas y posiciones contractuales y judiciales, se
transmiten en blogue a Santander, como sociedad
absorbente.

En relacidn al motivo aducido  por Banco
Santander, y que se podria resumir en la inaplicacidn
de La Ley 57/1968, de 27 de julio, al supuesto de
autos, por tratarse de una autopromocidn, sefalar dque
la citada Ley reguladora de las percepciones de
cantidades anticipadas en la construccidén y venta de
viviendas (modificada por la DA 1% de la Ley 38/1999
de 5 de noviembre, de Ordenacidén de la Edificacidn ,
y hoy derogada por la Ley 20/2015, de 14 de julio,
gque mantiene sus criterios esenciales en la DA 12 de
la LOE ), establecié en su art. 1° la obligacidén de
que las personas fisicas y juridicas que promuevan la
construccién de viviendas garanticen la devolucidn de
las cantidades entregadas, mas los intereses legales
del dinero vigentes hasta el momento en gue se haga
efectiva la devolucidn, mediante contrato de seguro,
o por aval solidario prestado por Banco o© Caja de
Ahorros, "para el caso de gque la construccidn no se
inicie o no llegue a buen fin por cualgquilier causa en
el plazo convenido".

La disposicidén adicional primera de la LOE { Ley
38/1999 de 5 de noviembre, de Ordenacidén de la
Edificacidén ), mantenia expresamente la vigencia de
las obligaciones legales establecidas imperativamente
en la Ley 57/68, disponiendo que la percepcidn de
cantidades anticipadas en la edificacidn por 1los
promotores o gestores se cubrird mediante un seguro
que indemnice el incumplimiento del contrato en forma
andloga a lo dispuesto en la Ley 57/1968, de 27 de



Julio, sobre percepcidén de cantidades anticipadas en
la construccidén y venta de viviendas.

Dicha Ley, y sus disposiciones complementarias,
conforme a la DA 1® de la LOE de 5 de noviembre de
1996, es de aplicacién a la promocidén de toda clase
de viviendas, 1ncluso a las que se realicen en
régimen de comunidad de propietarios o sociledad
cooperativa.

En tal sentido, la sentencia del Tribunal Supremo
12 de Jjulio de 2016, sobre la sujecidn de las
cooperativas de viviendas a la Ley 57/1968, sefiala lo
siguiente "... ILa sujecidén de la promocidn de
viviendas en régimen de cooperativa, incluidas las
viviendas de proteccidén publica, al régimen de la hoy
derogada Ley57/1968, no suscita duda alguna, porque
cualquiera gque pudiera existir en virtud de la
normativa sectorial posterior a 1968 guedd despejada
en 1999 por la Disp. Adicional 1.* ©LOE, en su
redaccidn original aplicable al caso por razones
temporales, al establecer gue la normativa integrada
por la Ley 57/1968 Yy sus disposiciones
complementarias «sera de aplicacidén a la promocidn de
toda <c¢lase de viviendas, incluso a las gue se
realicen en régimen de comunidad de propietarios o
sociedad cooperativa». En cualquier caso, &l Decreto
3114/1968, de 12 de diciembre, adaptdé los principios
de la Ley 57/1968 a las cooperativas de viviendas no
protegidas, porque para las de proteccidn oficial el
Decreto 2114/1968, de 24 de julio, ya habia aprobado
el correspondiente Reglamento, cuyos arts. 22 k) y 25
preveian la promocidén en régimen de cooperativa vy
cuyo art. 114 exigia la garantia de devolucién de las
cantidades anticipadas "

No existe duda en consecuencia sobre la
aplicacién de la Ley 57/68 al caso de autos en
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relacidon a la alegacidén de que estariamos ante una
autopromocién.

Tercero. —-En cuanto a las alegaciones relativas a
que la actora no demuestra el supuesto incumplimiento
acaecido, por cuanto, no ha solicitado la resolucidn
del contrato, ni ha probade que la vivienda no se
haya construido en plazo ni entregado en plazo,
resultan contrarias a la notoriedad. Es el hecho de
que la construccidén no se haya llevado a cabo.

De la documentacidén presentada, y de la prueba
practicada en otros procedimientos, en los dJue son
parte todos los intervinientes en este proceso, se
desprende que no se ha llegado a tener aprobado el
proyecto de urbanizacidén, no llegandose a poner ni la
primera piedra. A probar el incumplimiento, en este
mismo proceso, contribuye la contestacidédn dada por el
Ayvuntamiento de Lorca, al Oficilo remitido en marzo de
2020, solicitando, se certificase si se han realizado
obras por la Sociedad Cooperativa Limitada de
viviendas denominada RESIDENCIAL PUERTAS DE GRANADA,
en el solar sito en Lorca denominado segun el
Plan General de Ordenacidén Urbana de Lorca como,
LORCA.ED-2, ubicado en la carretera de Granada,
Calle Rambla de las Seficritas, Autovia de
Aguilas vy Camino Viejo del Puerto, Carretera de
Granada v autovia Caravaca-Aguilas, consistentes
en 5 bloques de viviendas, compuestos de sdétanos
destinados a garajes y trasteros, planta baja
destinada a locales comerciales, vy plantas altas
destinadas a viviendas. En la contestacidn dada, por
informe de 9 de marzo de 2020, se certifica por el

Arquitecto Técnico Municipal, GG

@GP - o se han realizado las obras

referidas. El1 documento 7 de la demanda, es el
certificado emitido por el arquitecto, por el que se
asevera no haberse 1niciado la construccidn de las
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viviendas. No se necesita mas prueba del
incumplimiento exigido.

Y no hay duda, de que el actor, hizo los
ingresos, en las entidades codemandadas, por 1los
importes reclamados. Se trata de un hecho no
controvertido.

En cualgquier caso, el articule 1 de 1la ley
57/19268, permite al comprador dirigirse
simultidneamente contra el promotor vendedor y su
aseguradora o avalista, para exigirles solidariamente
la devolucién de las cantidades gue se hubieran
anticipado, cuando se cumpla el supuesto legal de la
no iniciacién, no ejecucidn o no terminacidédn de la
obra en el plazo convenido. Permite la Jurisprudencia
dirigirse unicamente, por la razdn de la solidaridad,
contra el avalista o el asegurador, sin tener qgue
demandar al promotor por incumplimiento. Lo que
conlleva, poder hacerlo contra la entidad de crédito
que recibid el dinero para el promotor en concepto de
cantidades a cuenta del precio.

Asi, las sentencias del Tribunal Supremo de
fechas 3-7-2013, 7-5-2014, 30-4-2105, 24-10-2016.

Cuarto. — Acerca de la condicidédn de consumidor de
la parte actora, 1la doctrina Jjurisprudencial es
constante al negar la proteccidédn de la Ley 57/1968 a
los compradores de viviendas con una finalidad
inversora, vya sea el comprador profesional o© no
profesional, sin gue en este caso exista prueba
alguna del caracter inversor o especulador de 1los
actores que aduce la demandada.

A fin de resclver la presente cuestidn, la STS
224/2017, de 5 de abril, recuerda en relacidn con el
concepto legal de consumidor: “Como dijimos en
la sentencia 16/2017, de 16 de enero, ..., &ste
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concepto procede de las definiciones contenidas en
las Directivas «cuyas leyes de ‘transposicidn se
refunden en el TRLGCU y también en algunas otras
Directivas cuyas Jleyes de transposicion han quedado
al margen del texto de 2007. En cuanto a las
Directivas cuya transposicidén ha quedado refundida
por el RD Legislativo 1/2007, coinciden la Directiva
85/577 (ventas fuera de establecimiento, art. 2), la
Directiva 93/13Legislacidn citada que se aplica
(cldusulas abusivas, art. Z.b), la Directiva
97/7 (contratos a distancia, art. 2.2) y la Directiva
99/44 (garantias en las ventas de consumo, art.
1.2.a) en que consumidor es «toda persona fisica que
actuie con un proposito ajeno a su actividad
profesional», con ligeras variantes de redaccidn
entre ellas.

En cuanto a las Directivas cuyas transposiciones
se encuentran fuera del TRLGCU, la idea se reitera
invariablemente, al aludir todas a la «persona
fisica» (ninguna Directiva de consumo contempla las
personas juridicas en su dmbito) que actie con un fin
0o propdésito «ajeno a su actividad comercial o
procfesicnal» (Directiva 98/6 sobre indicacidén de
precios, art. Z.e; Directiva 2002/65 sobre
comercializacidn a distancia de servicios
financieros, art. 2.d; Directiva 2008/48 sobre
crédito al consumo, art. 1.2.a), o «a su actividad
econdémica, negocio o] profesicn» (Directiva
2000/31 sobre comercio electrénico, art. 2.e), o a
«su actividad econdmica, negocic, oficio o profesidn»
(Directiva 2005/29 sobre practicas comerciales
desleales, art. 2.a, y  Directiva 2008/122 sobre
contratos de aprovechamiento por turno, art. 2.f).

En otras normas internacionales o comunitarias,
gue estdn o han estadoc en vigor en Espafa, se adopta
una nocidén similar. Asi, el Reglamento 44/2001 del
Consejo UE, de 22 diciembre 2000, sobre competencia




judicial en materia c¢ivil y mercantil, introdujo un
foro de competencia especial en su art. 15.1 para
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DE JUSTICIA «contratos celebrados por una persona, el consumidor,

para un uso que pudiere considerarse ajeno a su
actividad profesional». Concepto que reitera el art.
17.1 del Reglamento (UE) n° 1215/2012 del Parlamento
Europeo y del Consejo, de 12 de diciembre de 2012,
relativo a la competencia judicial, el reconocimiento
v la ejecucidn de resoluciones judiciales en materia
civil y mercantil, que ha sustituido al anterior. A
su vez, el Reglamento 593/2008 del Parlamento Europeo
y del Consejo, de 17 junio 2008, sobre la ley
aplicable a las obligaciones contractuales contempla
también en su art. 6 legislacidn citada que se aplica
los «contratos de consumox», entendidos como 1os
celebrados "por una persona fisica para un usc gue
pueda considerarse ajeno a su actividad comercial o
profesional ("el consumidor”) con otra perscna ("el
profesional') que actie en ejercicio de su actividad
comercial o profesicnal."”

Y la misma sentencia, dictada en un supuesto de
actos mixtos, proclama como doctrina general dque
"cuando no resulte acreditadeo claramente gque un
contrato se ha llevado a cabo de manera exclusiva con
un proposito ya sea personal, ya sea profesional, el
contratante en cuestidn  deberd ser considerado
como consumidor si el objeto profesional no predomina
en el contexto general del contrato, en atencidén a 1a
globalidad de las c¢ircunstancias y a Jla apreciacidn
de la prueba".

En otras palabras, la mencicnada sentencia viene
a sentar el principio de inversidn de carga de la
prueba a favor del consumidor, estc es, se presume
que la persona fisica acttia en su condicidn de
consumidor mientras no se acredite lo contrario.
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En consecuencia, si hay una presuncién a favor de
que las personas fisicas actlen como consumidores,
presuncidn, ésta, que debera ser destruida por la
parte demandada, conforme a las reglas de la carga de
la prueba establecidas en el art. 217 de la LEC, en
cuanto aquélla defiende la condicién de no consumidor
del actor, lo gue supone un hecho obstativo al éxito
de la pretensidén de la parte actora, gque deber ser
probadc a tenor del antedicho precepto, por la parte
demandada.

En el caso que nocs ocupa, el comprador (persona
fisica) intervino en su propio nombre y derecho,
refiriéndose de modo expreso la condicidn de
“vivienda” del inmuebkle reservado.

De otra parte, y frente a estos serios indicios
de gue el comprador tenia la condicidén de consumidorx,
que adquiria la vivienda para establecer su
residencia, la parte demandada se ha limitado, a

alegar en su escrito de contestacidn, la
inaplicabilidad de la mencionada ley, remitiéndose a
un tema formalmente probatorio, ya due, a su

entender, corresponde a la parte actora acreditar el
destino gue pretendia darle al inmueble adquirido, y
con ello, su condicidén de consumidor.

Pues bien, tales alegaciones no pueden acogerse,
debiendo mantenerse la condicién de consumidor del
comprador, y ello por cuanto los hechos por los
cuales la parte compradora no habria de tener la
condicidén de consumidor, segun la demandada, asi como
la carga de la prueba (art. 217 de la LEC) de dicho
extremo, corresponde a la demandada, sin gue por
parte de ésta nada se haya probado, v ello, dado, de
un lado, la extraordinaria dificultad gue,
normalmente, supondrd para el comprador acreditar due
la compra de la vivienda tuvo esa finalidad, y de
otro, gque, como se ha referido con anterioridad,




existen signos inequivocos de que aquéllos actuaban
e | en un ambito ajeno a la compra especulativa o

DE JUSTICIA realizada para revender, sin finalidad distinta de 1la
de establecer en la vivienda adgquirida su residencila,
ya permanente, vya temporal o esporadica, 1lo dque
permite reafirmar la condicién de consumidcr gue
ostenta el actor, tal y como el mismo ha declarado
esta mafiana en el acto del Juicio.

Quinto. - Por lo que se refiere a la alegacldn de
la falta de acreditacién de que las supuestas
entregas a cuenta se ejecutaran en tal concepto, ¥
ello por cuanto, de los abonos efectuados por la
misma, no puede extraerse que las cantidades Zfueron
entregadas en concepto de entrega a cuenta. Dicha
alegacién no puede prosperar. No es controvertido que
el actor ingresara las cantidades gue se reclaman en
las cuentas que la sociedad cooperativa promotora
tenia en las entidades bancarias demandadas.

Aqui cabe sefialar la sentencia del Tribunal
Supremo de 4 de julio de 2017, la cual recoge varias
citas de sentencias de la Sala sobre el particular. Y
asi seflala que: “La entidad garante no puede oponer
como una excepcion al pago que los lngresos se hayan
hecho en una cuenta ordinaria y no en una cuenta
especial, porgque el ingreso en esta no es un elemento
necesaric para que surja la obligacidn de la entidad
de prestar .la garantia por las cantidades anticipadas
ingresadas en la cuenta de la entidad.”

Consecuentemente con lo anterior es
intrascendente que se haga constar ¢ no el concepto
del 1ingreso. Pues es la entidad financiera quien,
ademas, ya que es quien recibe el dinero, debe saber
el concepto o presumirlo, ya qgue no estamos ante una
cantidad usual o de importe menor. Pues cabe
preguntarse qué destino o uso sino aquel de 1ingreso
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en la cuenta del promotor podia darle a ese 1importe,
pues de lo contrario, sin mas debia devolvérselo al
depositante, de aceptarse su linea argumental.

La Jurisprudencia es también reiterada sobre ese
deber de diligencia de las entidades financieras
sobre las cuentas bancarias aperturadas a gquienes se
dedican profesionalmente a la construccidn de
viviendas. (Asi sentencias del Tribunal Supremoc de
fechas 21-12-2015, 9-3-2016, 29-6-2016, 4-7-2017..).

En consecuencia, y de acuerdo con lo expuesto y
la doctrina Jjurisprudencial sefialada, no cabe duda
alguna de que la entidad demandada debe responder de
la cantidad reclamada, ingresada en la cuenta que la
promotora tenia al no exigir la apertura de una
cuenta especial y la correspondiente garantia,

incurriendo, con ello en la responsabilidad
especifica gue establece el art. 1-2® de la Ley
57/1968.

Este mismo motivo sirve para desestimar 1la
oposicidn mantenida por Bankia respecto de los 400
euros, por los gue no se allana. La intencidén de los
compradores de las viviendas, no era ser socios sin
mas. Se trataba de adgquirir la condicidén de socio, ¥y

adquirir la vivienda. Por ello, se desestima su
opesicidn.
Sexto. - Respecto a las intereses, la Ley

57/1968, en su articulo 1.1 ® impone a las personas
fisicas o juridicas que promuevan la construccidén de
viviendas la obligacién de garantizar .la deveolucidn
de las cantidades entregadas mas el sels por ciento
del interés legal, previsidén esta ultima modificada
por la Ley 38/1999, de Ordenacidén de la Edificaciédn,
en cuya Disposicidén Adicional Primera, apartado c )
se sefiala que " la devolucidn garantizada comprendera
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todas las cantidades entregadas mas
los intereses legales del dinero vigentes hasta el
momento ern el que se haga la efectiva
devolucion"”. Por tanto, del Jjuego conjuntc de ambos
articulos se desprende que el interés aplicable es el
legal del dinero, suprimiéndose la referencia al seis
por ciento de 1la ley originaria, asi como gque la
obligacién de devolucidén queda limitada al principal
entregado, fijando el momento final del computo de
los intereses, que no es otro que la efectiva
devolucién del importe entregado previamente o
durante la construccidn. Lo que no fijan las
previsiones sefialadas es cudl es el momento inicial
de cémputo de tales intereses ni tampoco resuelve si
ese momento inicial es el mismo para el promotor que
percibe las cantidades a cuenta o para la entidad de
crédito gue las avala o debe responder de las mismas
por el incumplimiento de la garantia prevista en
el articulo 1. 2% de la Ley 57/1968.

Ciertamente estamos ante un problema que, si se
examina la diferente Jjurisprudencia existente al
respecto es facil de apreciar la existencia de
diferencias en relacidédn al momento de devengo, la
mayor parte de las veces derivadas de las diferencias
en lo pedido en la propia demanda por los respectivos
actores, aspecto éste que condicicna el zlcance de la
resolucidén. Por ello es precisc acudir a las reglas
generales para determinar el momento inicial de
cédmputo de los intereses por las cantidades
entregadas a cuenta.

Lo primero que es precisc seflalar es dque 1la
obligacidén derivada de la garantia del pago de las
cantidades entregadas a cuenta es solidaria entre el
promotor y la entidad de crédito que garantizaba el
abono de las mismas. Ello implica gue noc es posible
fijar un c¢riterio diferente en relacidn al dia
inicial del devengo de los intereses entre el
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promotor y la citada entidad de crédito pues ésta
garantiza la devolucién integra de las cantidades
entregadas a cuenta y los intereses legales de las
mismas, por lo que el dia inicial serd el mismo para
ambas partes.

En segundo lugar, y en relacién con la propia
finalidad de la Ley 57/1968 que no es otra que la de
garantizar a los compradores la devolucidén de las
cantidades entregadas a cuenta en el supuesto de que
la construccién no se lleve a cabo, tal como se
establece en la propia Exposicidén de Motivos de la
citada ley, 1implica que las referencias que se
contienen en el articulo 1 de dicha norma deben
interpretarse en un sentido favorable al comprador a
los efectos de que éste recupere Iintegramente las
cantidades entregadas a cuenta, lo que implica la
inciusidn dentro de dichas cantidades de la posible
depreciacién de las mismas como consecuencia del pasc
del tiempo desde el contrato de compraventa y el pago
anticipado a cuenta de precio final de la
construccidn y el momento de la devolucidn, de forma
que la integridad del comprador queda garantizada con
el pago de los intereses legales a computar desde la
fecha de la entrega de tales cantidades. Fijar otra
fecha diferente supondria vaciar de contenido el
fundamento de esta ley e impedir que el comprador -

consumidor pueda recuperar integramente las
cantidades entregadas a cuenta debidamente
actualizadas.

Sentadas las premisas anteriores debe seflalarse
que la doctrina Jjurisprudencial viene a reconocer el
derecho de los compradores a percibir las cantidades
mas los intereses legales desde la fecha de los
respectivoé abonos a los efectos de una efectiva y
total proteccidn de los derechos e indemnidad de los
compradores. Asi se viene estableciendo en la
jurisprudencia, pudiéndose citar a tal efecto la STS
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de 17 de marzo de 2016 cuando sefiala dque suma
total de las cantidades anticipadas e ingresadas en
la cuenta del promotor abierta en dicha entidad,
incrementada con los intereses legales devengados
desde su ingreso...". Este <criterio también es
seguido por la Audiencia Provincial de Murcia
pudiéndose citar al efecto las SSAP Murcia (5%) de 31
de enero de 2012: " ...han de ser
los Iintereses legales vigentes desde las fechas de
las entregas de las cantidades anticipadas a la parte
vendedora..." o la de 23 de mayo de 2016 (1%):
"... exige la cobertura de todas las cantidades
entregadas v I1a integridad de
los intereses legales..." . Tal doctrina, que
expresamente se sefiala en estas resoluciones es
inclusc advertida como de imposible aplicacidén dada
la vigencia del principio de congruencia en otras
muchas resoluciones que fijan un dia de cdmputo
inicial totalmente diferente de acuerdo con lo pedido
por el actor, tal como se apunta en la STS de 2 de
febrero de 2017 "... mds los intereses legales no
desde que se abonaron dichas sumas sino, por haberse
solicitado asi en la demanda, desde la fecha en la
gque se tuvo conocimiento de la resolucidn...” o en
la SAP Murcia (1%*) de 11 de julio de 2016 "... no
habiendo formulado Iimpugnacidén la parte demandante,
no procede la meodificacidn de oficio gue interesa...
en el sentido de que los intereses legales han de
devengarse desde su ingresc, lo que supondria una
reformatio in peius gque no es admisible...".

La conclusidén anterior es 1ldgica, pues no nos
encontramos ante un supuesto ordinario de mora por
incumplimiento de una de las partes del contrato, 1o
que implicaria la aplicacidén de las previsiones de
los articulos 1100 vy 1108 cc , sino ante una
previsidén especifica para este tipo de contratos vy
cantidades entregadas a cuentas fijada en una ley
especial de caracter marcadamente tuitiva para los
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compradores y dgque por ello viene a establecer una
previsidén especial que prevalece sobre las normas
generales del Cbédigo Civil en materia de mora por
incumplimiento.

Por todo ello, los intereses legales se
computaran desde la fecha del pago a cuenta realizado
por parte del comprador y actor de este proceso.

Séptimo.- De conformidad a lo dispuesto en el
art. 394 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, respecto
a las costas procesales, procede su imposicidédn a las
codemandadas, al haber sido estimada integramente la
demanda.

Vistos los preceptos legales citados y demas de
concordante y general aplicacidén al caso de autos

FALLO

QUE DEBO ESTIMAR Y ESTIMO la demanda formulada por

G rcnte o Bankia S.A. Y

Banco Santander, S.A., y en su virtud:

1°.- Debo condenar y condeno a la entidad Bankia

5.5., a abonar » QUGG -

cantidad de 15.000 euros, mads el interés legal de
dicha cantidad desde el momento en gque fueron
ingresados.

2° - Debo condenar y condeno a la entidad Banco

santander, S.A., a abonar a (UGG

la cantidad de 6.000 euros, més el interés
legal de dicha cantidad desde el momento en gue
fueron satisfechas.



Usuario
Resaltado

Usuario
Resaltado

Usuario
Resaltado

Usuario
Resaltado
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3°.- Con expresa imposicidn de costas.

Notifiquese esta sentencia a las partes,
haciéndoles saber, que contra la misma cabe
interponer recurso de apelacidén ante la Ilma.
Audiencia Provincial, en el plazo de veinte dias
desde su notificaciédn.

Llévese el original al libro de sentencias.

Por esta mi resolucidén, de la que se 1incorporara

testimonio a 1las actuaciones, lo pronuncio, mando vy
firmo.

PUBLICACION: La anterior sentencia ha sido dada,
leida y publicada por El1 Sr. Juez que la suscribe,

hallandose celebrando audiencia publica en el dia de
su fecha. Doy fe.




