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En la Ciudad de Lorca, a tres de febrero de 2021.

vistos por =i, QU ‘-t rado-Tuez

del Juzgado de Primera Instancia N® Uno de leos de Lorca, los
autos de Juiclio Ordinario seguldos en este Juzgado bajo el

numero arriba referenciado, de una parte
I— representado poer el Procurador de los Tribunales Don
Salvador Diaz Gonzadlez de Heredia vy de otra Bankia §8.A.,

representada por el Procurador de los Tribunales—
— y Banco Santander, S.A. (como sucesora de

Banco Popular) representada por el Procurador de los

rripuna e QD - ;o> =:tos versan sobre

accidén de reclamacidén de cantidad, y atendiendo a los

siguientes,

Minerva
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ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO, - Por el Procurador de los Tribkunales Don Salvador
Diaz Gonzdlez de Heredia, obrando an la indicada
representacidn y mediante escrito gque correspondid en turno a
este Juzgado, se formuld demanda de Juicio Ordinario <ontra
Bankia S.A y Banco Santander S.A., tras exponer los hechos y
los fundamentos de derecho que entendia de aplicacién,
terminaba sclicitando se dictase Sentencia por la que se
condene a Bankia S.A. a pagar y devolver el impcrte de 15.000
€ de principal, mas el interés legal desde la entrega de la
cantidad, y a Banco Santander, S.A. a pagar y devolver el
importe de 6.000 € de principal, méas el interés legal desde la
entrega de 1a cantidad, todo ello con expresa condena en
cecstas.

SEGUNDO,. -~ Admitida a trémite la demanda, se enplazd a las
demandadas, concediéndole un plazo de veinte dias para
contestar, lo que se hizo dentrc del citado plazo a través de

G  cuicnco  prosenteron  sendos

escritos de contestacidén oponiéndose a la demanda en virtud de
los hechos y fundamentos de derecho alegados en sus escritos,
solicitando la desestimacidén de la demanda, con imposicidén de
costas a la actora.

TERCERO.- las partes fueron citadas para la celebracién de la
Audiencia Previa, en aras a resoclver los puntos
controvertidos, compareciendo ambas partes.

CUARTO.- Admitida la prueba propuesta v declarada pertinente,
quedaron los autos conclusos para sentencia en wvirtud del
articulo 429.8 de la Ley de Enjuiciamiento Ciwvil.

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

FUNDAMENTOS DE DERECHO
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PRIMERO.- Ejercita la parte actora accién de reclamacién de
cantidad con fundamento _en la Ley 57/1968, interesando la
condena de Bankia S.A4&., aiipago de la cantidad de 15.000 € y de
Banco Santander, S.A. al pago de la cantidad de 6.000 €

En particular, la actora: expuso en su demanda gue, en agosto
de 2006 suscribié con ‘la S.C.L,V. RESIDENCIAL PUERTAS DE
GRANADA documento privado de constitucién de depdsito para
reserva de vivienda en régimen de cooperativa ingresando un
primer pagce en fecha 28 de Agosto de 2006 en la cuenta gue

venia seflalada en dichc  documentc vy perteneciente a la
entidad demandada, anterior Caja de ahorros de Valencia vy
Castelldn (Bancaja), la cantidad de 15,000 Euros (documento n°

3, Jjustificante del ingresc en la entidad bancaria Bancaja,
actualmente Bankia, por importe de //15.000700 €// (gquince mil
euros) .

Sefiala que, realizo una nueva aportacidédn a cuenta del precio
de la vivienda por importe de 6.000 Euros gue fue ingresada el
dia 14 de Diciembre de 2007 en la entidad Banco Popular
Fsparficl (documento n® 4,  Justificante del ingreso en la
entonces entidad Banco Popular Espafiel, por importe de
//6.000°00 €// (seis mil euros), asi como documento n°® 5
certificado emitido por la Cooperativa de vivienda referida
acreditando las aportaciones realizadas por el actor.

Que ante el incumplimiento por la cooperativa pues la
construccidén de edificioc nunca se inicidé y habiéndose
depositade las cantidades entregadas en la cuenta titulizada
de la sociedad cooperativa en Caja de ahcrros de Valencia y
Castelldn (Bancaja), actual Bankia S.A., nc¢ habiendo la
cooperativa asegurade ni avalado las cantidades, ni habiendo
la entidad demandada exigido a la misma su contratacién, como
tampoco consta, la apertura dé cuenta especial al efecto, que
se viene a solicitar, gue se declare la responsabilidad
solidaria de la entidad bancaria ante una vulneracién de lo
dispuesto en la Ley 57/1968.

Frente a estas pretensiones Banco Santander, S.A. y Bankia
S.A. se oponen a las mismas y solicitan la desestimacién de
todas ellas alegando diversos motivos muy hetercgéneos pero
que practicamente son coincidentes por los que se analizan de
forma conjunta y gque en definitiva vienen a avalar la
consideracidén de que no ha existide un incumplimiento por =su
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parte de las obligaciones que dimanan de la Ley 57/68. Dichos
motivos pueden resumirse en los siguientes:

la Ley 57/68 no seria la Ley de aplicacién al supuesto de
autos pues las mismas entienden gque el contrato base de la
presente reclamacién se encontraba resuelto con caracter
previc al depdsitc por no haberse cumplide ninguna de 1las
condicicnes necesaria para su perfeccién, y por tanto no
concurren los requisitos exigidos por la precitada ley, no
procediendo c¢bligacidén alguna para la entidad bancaria en
cuantc a ‘las cantidades ingresadas en la cuenta de la misma.
Afiade la parte demandada que ademés el contrate no hace
referencia alguna a la entidad bancaria a la gque se haran los
ingresos, no traténdose de la encargada de financiar la
construccidén, ni prevé un plan o calendaric de pagos, no
especificidndose ni siquiera el conceptc en el que se realizaba
el ingreso, pudiendo tratarse de ingresos para la compra de un
sclar; se aduce falta de acreditacidén del incumplimiento de la
cooperativa de la cobligacién de entrega de la vivienda, no
constande reclamacidn a la cooperativa; Se alega dque la
ocbligacién de reembolso de las cantidades anticipadas cuando
no existe aval, como en el presente caso, recae sobre el
consejo rector de la cooperativa; en relacidn con la cuenta en
la gue se dice se hicleron los ingresos se afirma gue es una
cuenta ordinaria de la entidad promctcra ajena a la
autopromocién objeto del contrato y dende se producian abonos
y cargos de indcle diversa y heterogénea sin que conste en la
documental aportada en la demanda el conceptc por el cual se
hizo el ingrese siendo en con consecuencia imposibkble la
fiscalizacidén vy custodia - de dichas cantidades. Se seflala
también gque la responsabilidad in vigilando que se pretende
atribuir a las demandadas, carece de un presupuesto basice, el
desconocimiente por las mismas del origen o destinc de los
importes ahora reclamados. Se duda la condicién de consumidor
del comprador, alegandoc un posible caracter especulativo en la
compraventa; Afiaden la posibilidad de un retraso desleal, al
ser conocedor el actor del incumplimientc de la demandada
desde hace al menos 10 afios.

SEGUNDO.- En relacién al motivo aducido por Banco Santander
que se podria resumir en la inaplicacidén de La Ley 57/1968, de
27 de Julio, . al supuesto de autos, por no concurrir los
requisitos exigidos por las misma, sefilalar que la citada Ley
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reguladora de las percepcicnes de cantidades anticipadas en la
construccidén y venta de viviendas {modificada por la DA 12 de
la Ley 38/1999 de 5 de noviembre, de Ordenacidn de la
Edificacién, y hoy derogada por la Ley 20/2015, de 14 de
julio, que mantiene sus criterics esenciales en la DA 1% de la
LOE ), establecid en su art. 1° la obligacién de que las
personas fisicas y juridicas que promuevan la construccidén de
viviendas garanticen la devolucidn de las cantidades
entregadas, més 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 Rhorros, "para el casc de gque la construccién
no se inicie o no llegue a buen fin pcr cualquier causa en el
plazo convenido”.

La disposicién adicional primera de la LOE (Ley 38/1929 de 5
de noviembre, de Ordenacién de la Edificacidén), mantenia
expresamente la vigencia de las okligaciones legales
establecidas imperativamente en la Ley 57/68, disponiendoc que
lz percepcidn de cantidades anticipadas en la edificacién por
los promotores o gestores se cubrird mediante un seguro due
indemnice el incumplimiento del contrato en forma analoga a 1o
dispuesto en la Ley 57/1968, de 27 de julio, sobre percepcidn
de cantidades anticipadas en la construccién y venta de
viviendas,

Asi mismo, la Ley 57/68 exigen en su parrafo segundo del art.
1 que las percepciones de las cantidades anticipadas se
realice a “través de una entidad bancaria o Caja de ahorros,
en las que habridn de depositarse en cuenta especial, con
separacidén de cualquier ctra clase de fondes pertenecientes al
promotor y de las qgue uUnicamente podra disponer para las
atenciones derivadas de la construcciédn de las viviendas. Para
la apertura de estas cuentas o depbsitos la Entidad Bancaria o
Caja de AEhorros, exigird bajo su responsabilidad, la garantia
a que se refiere la condicidn anterior”.

Desde el puntoe de wvista jurisprudencial en cuanto a 1los
supuestos en los que ni sigquiera existia un aval general, se
ha desarrollado una doctrina gue, con base en el art. 1.2 de
la Tey 57/68 hace responsables a las entidades en las due
quedaron depositadas cantidades en compraventas sobre plano,
entre otras las ST3 de 29 de Junic de 2016, de 18 de Julio de
2017, 14 de Septiembre de 2017 y 23 de Noviembre de 2017.
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“"En la compraventa de viviendas regidas por la Ley 57/68 las
entidades de crédito gue admitan ingresos de los compradores
en una cuenta del promotor sin exigir la apertura de cuenta
especial y la correspondiente garantia responderdn frente a
los compradores por el total de las cantidades anticipadas por
los compradores e ingresadas en la cuenta o cuentas qgue el
promotor tenga abierta en dicha entidad”.

Asi en estos casos, se exige un deber reforzado y constante de
vigilancia de las entidades de crédito sobre las cantidades
gque regciben, manteniendeo wuna actitud activa y no siendo
posible alegar el caracter de terceros ajenos a la relacidn
comprador-promotor. Estoc es, conocer o poder conocer es el
criterio jurisprudencial clave que marca la responsabilidad de
las depositarias en ejercicio de ese deber de control o
vigilancia activa, Auto TS 28 de Noviembre de 2018, 7
Noviembre de 2018, ¢ 10 de Octubre de 2018.

Ese deber conocer se concreta en un “poder conocer”, esto es,
en cuande la entidad bancaria advierta la posibilidad de que
se estan recibiendo cantidades a cuenta por la compra de
viviendas, debe adoptar todas las medidas necesarias que hagan
pcsible garantizar lo dispuesto en la normativa referida.

Pues bien, en el presente caso, ha gquedado acreditado por la
documental aportada, especialmente el contratoe de deposito
aportado junto a la demanda como documentce n® 1, donde aparece
especificada la entidad bancaria “Caja de BRhorros de Valencia
y Castellon”, actual BANKIA, ccmo depositaria, y los extractos
bancarios donde se& realizaron 1los depdsitos en el banco
Santander, gue en una cuenta titularidad de una mercantil
dedicada & la promocién de viviendas se estaban realizando
abonos por distintas personas y en cantidades por importe
similar. Hecho del que facilmente se podria haber deducido por
las mercantiles demandadas gque nos encontridbames en su
supuesto de anticipos para la compra de vivienda, siendo
necesario activar las exigenclas tuitivas que establece la Ley
57/68.

Asi se observa en el extracto hasta un total de 138 ingresos
{(documento aportado el 27 de Octubre de 2020), todos ellcs de
importes concretos © bien por 6.000 eurcos, pcr 15.000 euros,
por 12.000 euros o por 18.000 euros vy por diferentes
particulares, siendo la titular de la cuenta la promotora de
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la construccién de viviendas adquiridas sobre plano. No parece
que dichos abonos pudieran pasar  desapercibidos para la
entidad de crédito, dada la transcendencia econdémica de los
mismoes y los numercsos ingresos que se produjerocn  por
distintas persocnas.

Es por ellg, entiende esta juzgadora gue concurrieron
elementos suficientes gque constataban gue nos encontrabamos en
el supuesto previstc en la Ley 57/68, y que podian haber sidc
advertidos por las entidades bancarias c¢con un minime de
controcl en relacién a los numerosos ingresos que  se
produjeron, no encontrando esa actitud activa COmo
manifestacidén de la necesaria responsabilidad in vigilandec que
exigen la ley y la jurisprudencia.

Tampoco es posible tener en cuenta, como hechce relevante, 1lo
alegado por la demandada en cuantc a que el contrato base de
los ingresos que se realizaron en su entidad, recogia una
condicidn resclutoria que determinaba que alcanzado el 9 de
Mayo de 2007 su incumplimiento suponia gque ne se hubiera
perfeccicnado el contrato de compraventa, resultande por
tanto, carentes de motive los ingresos postericres a dicha
fecha, entre ellos el ahora reclamado.

Pues bien, entiende esta juzgadora gue lo que se establece en
la Ley 57/68 es una cbligacidén legal gue recae sobre la
entidad bancaria en los supuestos previstos en la ley, ajena a
las vicisitudes del contrato de compraventa que Jjustifica los
ingresos por los particulares. Nc siendo posible que la
entidad de crédito supedite su obligacidén a elementos ajencs a
lo dispuesto en la ley, principalmente cuanto los ingresos se
realizaron de forma masiva, no ejercitandc nincguno de los
compradores accidn resoluteria alguna.

En tode caso, si la entidad de «c¢rédito Banco Santander
consideraba gue los multiples ingresos que durante varios
meses se produjeron en la cuenta de la promotora (véase el
extractc bancario aportado con fecha 2 de Noviembre de 2020}
carecian de justificacidén y base legal, debié de proceder de
forma muchc mas diligente, apercibiendo a la promotora, ¥
comunicdndolo en todo caso a los clientes, evitande asi que se
utilizara a la misma para que se produjera un enriguecimiento
injusto o injustificade, v el consiguiente perjuicic a los
compradores.
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Efectivamente y como acertadamente alega la mercantil
demandada Banco 3Santander, esta nc figuraka en el contrato de
deposito de Agosto de 2006, y no se trata de la financiera de
la promocién de wviviendas, pero eso no la coloca en una
posicidén ajena a las obligaciones gue establece la Ley 57/68,
puesto que los numerosos ingresos que tuvieron lugar en la
cuenta de la promctora, & la gue nos referimos anteriormente,
son datos mas que suficientes para poder advertir que se trata
de adelantos a cuenta, facilmente perceptibles y de clara
posibilidad de advertir. Alegato que no ha podide mantener
Bankia, a la vista de que aparece especificada en dicho
contrate, indicandose a los particulares gue es la entidad de
crédito donde deben proceder al deposito de las cantidades
exigidas.

Es por todo ello, que entiende esta Jjuzgadora gue las
mercantiles demandantes no presentaron la actitud activa de
vigilancia exigida legalmente, omitiendc el necesario control
sobre los depdsitos que se estazban ceonstituyendo en su
entidad, sin adoptar 1las garantias exigidas legalmente vy
colocandose asi en una clara posicidédn de responsable en cuanto
a la presente reclamacidn.

Tercerc. — S5Se discute igualmente la condicién de consumidor de
la parte actora. Como es bien sabido, la doctrina
jurisprudencial es constante al negar la proteccidén de la Ley
57/1968 a los compradores de viviendas con una finalidad
inversora, ya sea el comprador profesional o no profesional,
sin que en este caso exista prueba alguna del caracter
inverscr o especulador de los actores que aduce la demandada.

A fin de resgolver la presente cuestidn, la STS 224/2017, de 5
de abril, recuerda en relacién con el concepto legal de
consumidor: “Como dijimos en la sentencia 16/2017, de 16 de
enero, ey este 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 leyves de transposicidn han quedadce al margen del texto
de 2007. En cuantc a las Directivas cuya transposicidn ha
quedade refundida por el RD Legislative 1/2007, coinciden la
Directiva 85/577 (ventas fuera de establecimiento, art. 2), la
Directiva 93/13Legislacidn citada gque se aplica (cldusulas
abusivas, art. 2.b}, la Directiva $7/7 (contratos a
distancia, art. 2.2} y la Directiva 93/44 (garantias en las
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ventas de consumc, art. 1.2.a) en que consumidor es «toda
persona fisica que actiie con un propésito 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 Jjuridicas en su ambito) que
actie con un fin o propdsito «ajeno a su actividad comercial o©
profesiocnal» (Directiva 98/6 sobre indicacidn de precios, art.
2.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 econdmica,
negocio 0o  profesiodn» (Directiva 2000/31 sobre comercio
electrdénico, art. 2.e), o a «su actividad econdémica, negocio,
oficio 0 profesidn» (Directiva 2005/29 sobre  practicas
comerciales desleales, art. 2.a, y Directiva 2008/122 sobre
centratos de aprovechamiento por turno, art. 2.f).

En otras normas internacionales o© comunitarias, que estdan o©
han estado en vigor en Espafia, se adopta una nocidn similar.
Asi, el Reglamento 44/2001 del Consejo UE, de 22 diciembre
2000, sobre competencia judicial en materia civil y mercantil,
introdujo un foro de competencia especial en su art. 15.1 para
«contratos celebrados por una persona, el consumidor, para un
uso gue pudiere considerarse ajeno a su actividad
profesional». Concepto que reitera el art. 17.1 del Reglamento
(UE) n° 1215/2012 del Parlamentc Europec y del Consejo, de 12
de diciembre de 2012, relativo a la competencia judicial, el
reconocimiente y la ejecucidén de rescluciones Jjudiciales en
materia civil y mercantil, que ha sustituido al anterior. A su
vez, el Reglamentc 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 consumo»,
entendidos como los celebrados "por una persona fisica para un
uso que pueda considerarse ajenc a su actividad comercial o
profesional ("el consumidor") con otra persona ("el
profesional') que actie en ejercicio de su actividad comercial
¢ profesional."”

Y la misma senbencia, dictada en un supuesto de actos mixtos,
proclama como doctrina general gue "cuande no resulte
acreditado claramente que un contrato se ha llevade a cabo de
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manera exclusiva con un propdsito ya sea personal, ya sea
profesional, el contratante en cuestidn deberd ser considerado
como consumidor si el objetc profesional no predomina en el
contexte general del contrate, en atencidn a la globalidad de
las circunstancias y a la apreciacion de la prueba”.

En otras palabras, la mencionada sentencia viene a sentar el
principico de inversidén de carga de la prueba a favor del
consumidor, estc es, se presume gue la persona fisica actia en
su condicién de consumidor mientras ne se acredite lo
contrario.

En consecuencia, si hay una presuncidén a faver de gue las
personas fisicas actien como consumidores, presuncidén, ésta,
que deberd ser destruida por la parte demandada, conforme a
las reglas de la carga de 1a prueba establecidas en el art.
217 de la LEC, en cuanto aquélla defiende la condicidn de no
consumidor del actcr, lo gque supone un hecho ocbstativo al
éxito de la pretensién de la parte actora, gue deber ser
probado a tenor del antedicho precepto, por la parte
demandada.

En el caso gue nos ocupa, el comprador (perscna fisica)
intervino en su propio nombre y derechc, refiriéndose de modo
expreso la condicidén de “vivienda” del inmueble reservado
(documento n°® 2 de la demanda), tratadndose de un trabajador
autdénomo como Jardinero en el ayuntamiento de Lerca, y dgue
adquiere la vivienda para uso preopio y de su familia.

De otra parte, y frente a estos serios indicios de que el
comprador tenia la condicidén de consumidor, gue adquiria la
vivienda para establecer su residencia, la parte demandada se
ha limitado, a alegar en su escrite de contestacién, la
inaplicabilidad de la mencionada ley, remitiéndose a un tema
formalmente probatorio, ya que, a su entender, corresponde a
la parte actora acreditar el destino gque pretendia darle al
inmueble adquirido, y con ellc, su condicidn de consumidor.

Fues bien, tales alegaciones no pueden acogerse, debiendo
mantenerse la condicién de ceonsumidor del comprador, y ello
por cuanto los hechos por los cuales la parte compradora no
habria de tener la condicidén de consumidor, segtn la
demandada, asi come la carga de la prueba ({(art. 217 de la LEC)
de dicho extremo, corresponde a la demandada, sin que por
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parte de ésta nada se haya probade, y ello, dado, de un lado,
la extraordinaria dificultad que, normalmente, supcndri para
el comprador acreditar que la compra de la vivienda tuvo esa
finalidad, y de otro, que, como se ha referido con
anterioridad, existen signos 1inequivecos de gus aquélles
actuaban en un amkito ajeno a la compra especulativa o
realizada para revender, sin finalidad distinta de la de
establecer en la vivienda adquirida su residencia, ya
permanente, ya temporal o esporadica, lo que permite reafirmar
la condicidn de consumidor gue ostenta el acter.

Cuarto.- En cuanto a las alegaciones relativas a que la actora
no demuestra el supuesto incumplimiento acaecide por cuanto,
no ha solicitado la resolucidn del contrato, ni ha probado gue
la wvivienda no se haya construido en plazo ni entregado en
plazo, resultan atentatorias contra los derechos reconocidos a
les compradores de viviendas por la norma que se seflala de
aplicacién. Es el hecho de gue la construccién no se hayva
llevado a cabo (la parte actora aporta documental- Doc. n® 7-
no impugnada que afirma la nc realizacidén de las obras, siendo
que la demandada no nlega este hecho) el que da dereche al
comprador para recuperar las cantidades abonadas.

En cualgquier caso, el articulc 1 de la ley del 68, permite al
comprador dirigirse simultaneamente contra el promotor
vendedor y su aseguradora o avalista, para exigirles
sclidariamente la develucién de las cantidades gue se hubieran
anticipado, cuando se cumpla el supuesto legal de la no
iniciacidén, no ejecucidn © no terminacidédn de la obra en el
plazc convenido. Permitiendoe la Jurisprudencia dirigirse
Unicamente, por la razdn de la solidaridad, contra el avalista
o el asegurador sin tener gque demandar al promotor por
incumplimiento. Lo gue conlleva a 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 Trikunal Supremo de fechas 3-7-2013, 7-
5-2014, 30-4-2105, 24-10-2016.

Quinto. - Por lo gue se refiere a la alegacidén de la falta de
acreditacién de que las supuestas entregas a cuenta se
ejecutaran en tal concepto, vy ello por cuante, de lcs abonocs
efectuados no puede extraerse que las cantidades fueron
entregadas en concepto de entrega a cuenta.
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Dicha alegacidn no puede prosperar. No es controvertido que el
actor ingresara las cantidades que se reclaman en las cuentas
que la sociedad cooperativa promotora tenia en de la 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 asli seflala que:

“La entidad garante no puede cponer come una excepcidn al pago
que los ingresos se hayan hecho en una cuenta ordinaria y no
en una cuenta especial, porque el ingreso en esta no es un
elemento necesario para que surja la okligacién de la entidad
de prestar la garantia por las cantidades anticipadas
ingresadas en la cuenta de la entidad.”

Consecuentemente con lco anterior es intrascendente que se haga
constar © no el concepte del ingreso. Pues es la entidad
financiera guien, ademds, ya que es quien recibe el dinero,
debe saker el concepto o presumirle, ya que no estamos ante
una cantidad usual o de importe menor. Pues cabe preguntarse
qué destino o uso sino agquel de ingresc en la cuenta del
promotor podia darle a ese importe, pues de lo contrarico, sin
mas debia devolvérselo al depositante, de aceptarse su linea
argumental, y sin que sea relevante lo acordado en acta de la
Asamblea de la cooperativa de 3 de diciembre de 2007, dado gue
esto no elimina el concepto de impeorte a cuenta.

La Jurisprudencia es también reiterada sobre ese deber de
diligencia de 1las entidades financieras sobre las cuentas
bancarias aperturadas a guienes se dedican profesionalmente a
la construccidén de viviendas. (Asi sentencias del Tribunal
Supremo 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
jurisprudencial sefialada, no cabe duda alguna de que las
entidades demandadas deben 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 que
establece el art. 1-2® de la Ley 57/1968.

SEXTO. - Por lo que se refiere a la alegacidn de la existencia
de retraso desleal, al seflalar que el actor era conocedor
desde 27 de Febrero de 2010 de la imposibilidad de entrega de
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la wvivienda. Asi, sefiala la Sentencia de la Audiencia
Provincial de Madrid, Seccién 14, de fecha 27 de noviembre de
2013:

“La S5.T.S5. de 26-9-2013 examinando un caso de renuncia
tacita de derechos se ocupaba del retraso desleal y decia:
'"Come afirma la STS762/2010, de 3 diciembre 'Se considera gue
son . caracteristicas de esta situacidn de retraso desleal
{(Verwirkug): a) el transcurso de un periodo de tiempo sin
ejercitar el derecho; b) la omisidédn del ejercicio; c¢) creacidn
de una confianza legitima en la otra parte de gque no se
ejercitarad. En este sentido, la jurisprudencia de esta Sala se
ha pronunciado en temas directamente relacionados con esta
cuestién, si bien en la mayoria de las sentencias se produce
una remisién bien a la doctrina de los actos propios (S5 por
ejemplo, 16 febrero 2005, 8 marzo y 12 abril 2006, entre
otras), bien a la doctrina del abuso del derecho (entre otras,
SSTS 17 Jjunio 1988, 21 diciembre 2000 y todas las alli
citadas})'. S8TS Civil del 12 de diciembre del 2011, recurso:
1830/2008.

La doctrina del retraso desleal considera contrario a la buena
fe un ejercicio del derecho tan tardio gque lleve a la otra
parte a tener razones para pensar que no iba a actuarlo (SSTS
de Z1 de mayo de 1982, 21 de septiembre de 1987, 13 de julio
de 1995, 4 de julic de 1997). Para la aplicacidén de la
doctrina es necesario que la ccnducta de una parte pueda ser
valorada come permisiva de la actuacidén de la otra parte, ©
clara e inequivoca de la renuncia al derecho, pues el mero
transcurso del tiempo, vigente la accidén, no es suficiente
para deducir una conformidad que entrafie una renuncia, nunca
presumible 3STS de 22 de octubre de 2002, RC n. ° 901/1297).
STS del 07 de junio del 2010, recurso: 103¢/20067.

Ninguno de lo expuesto anteriormente concurre en el caso de
autes, ya dgue, teniendo en cuenta la reciente Jjurisprudencia
existente en la materia, es légico pensar que sea ahora el
momento en el que el actor, sabiendo las posibilidades de
éxito de su pretensidn, cuando haya decidido efectuar la
correspondiente reclamacidn, sin gque el no haberlo hecho
antes, tengan que interpretarse como una voluntad inequivoca
de no reclamacidén.
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Procede concluir come lc hace la Sentencia de la Audiencia
Provincial de Madrid, seccién 5% de fecha 18 de abril de 2013,
gque rechaza el retraso desleal diciendo que: “no es pues
bastante una mera dilacidén en la actuacidén del derecho (el
simple transcursc del tliempo, en los plazos serfialados por el
legislador, desembocara en la prescripcidn o caducidad de los
derechoé, pero no necesariamente en el retrasc desleal), sino
que ésta ha de producirse en circunstancias que la hagan
inesperakble o sorpresiva para la parte frente a quien se hace
valer, pues es la deslealtad con la conducta que cbjetivamente
cabia esperar del titular la que hace intclerable e
inadmisible por antijuridice su tardio ejerciciec ({ STSJ de
Navarra de 6.10.2003 ). Y tampoco puede entenderse la doctrina
expuesta como una dercgacidn de las reglas de la prescripcién,
siendo por el contrario doctrina cominmente admitida (STS
16.12.1991) gue no se puede afirmar que ejercita sus derechos
de mala fe guien lo hace dentro del plazo legal, sin dque
previamente existan hechos, actecs o conductas suyos, gue

"engendren, rectamente entendidos, en el cbligado, la confianza
de que aguéllos no se actuaran”.

Septimo.- Respecto a las intereses, la Ley 57/1968, en su
articulo 1.1 ® impone a las personas fisicas o Jjuridicas que
preomuevan la construccidén de viviendas la obligacién de
garantizar la devolucidén de las cantidades entregadas mas el
seis por ciento del interés legal, previsidén esta ultima
modificada por la Ley 38/19899, de Ordenacidn de la
Edificacién, en cuya Disposicién Adicional Primera, apartado
¢ ) se sefiala que " Jla devolugidn garantizada comprendera
todas las cantidades entregadas mds los intereses legales del
dinerco vigentes hasta el momento en el que se haga la efectiva
devolucidn”. Por tanto del Jjuegc conjunte de ambos articulos
se desprende que el interés aplicable es el legal del dinero,
suprimiéndose la referencia al sels por c¢iente de la ley
originaria, asi como que la obligacién de develucidén queda
limitada al principal entregado, fijando el momentc final del
compute de los intereses, que no es obro que la efectiva
devolucidén del importe entregade previamente o durante la
construccidén. Lo que no fijan las previsiones seflaladas es
cual es el momento inicial de cdomputo de tales intereses ni
tampoco resuelve si ese momento inicial es el mismo para el
prometor gue percibe las cantidades a cuenta o para la entidad
de crédito que las avala o debe responder de las mismas por el
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incumplimiento de la garantia prevista en el articulo 1. 2% de
la Ley 57/1968.

Ciertamente estamos ante un problema gque, si se examina la
diferente Jjurisprudencia existente al respectec es facil de
apreciar la existencia de diferencias en relacidén al momento
de devengo, la mayer parte de las veces derivadas de las
diferencias en 1o pedido en la propia demanda poer los
respectivos actores, aspecto éste que condiciona el alcance de
la resolucidén. Por ello es preciso acudir a las reglas
generales para determinar el momento inicial de cdémputo de
los intereses por las cantidades entregadas a cuenta.

Lo primero gque es preciso seflalar es que la c¢bhligacidn
derivada de la garantia del pago de las cantidades entregadas
a cuenta es solidaria entre el promctor y la entidad de
crédito gue garantizaba el abonc de las mismas. Ello implica
que no es posible fijar un criterio diferente en relacién al
dia iniciel del devengo de los intereses entre el promotor y
la citada entidad de crédito pues ésta garantiza la devolucidn
integra de las cantidades entregadas a cuenta 1
los intereses legales de las mismas, por lo gque el dia inicial
sera el mismc para ambas partes.

En segundc lugar, y en relacidén con la propia finalidad de
la Ley 57/1968 que noc =3 cotra que la de garantizar a los
compradores la devolucidén de las cantidades entregadas a
cuenta en el supuesto de que la construccidén no se lleve a
cabo, tal como se establece en la propia Exposicidn de Motives
de la citada ley, implica gue las referencias gque se contienen
en el articule 1 de dicha norma deben interpretarse en un
sentido favorable al comprader a los efectos de gque éste
recupere Iintegramente las cantidades entregadas a cuenta, lo
que implica la inclusidn dentro de dichas cantidades de 1a
posible depreciacidn de las mismas como consecuencia del paso
del tiempc desde el contrato de compraventa y el pago
anticipado a cuenta de precio final de la construccidn y el
momento de la devolucidén, de forma gue la integridaed 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 fundamentco de esta ley e impedir que el
comprador - consumidor pueda recuperar Iintegramente las
cantidades entregadas a cuenta debidamente actualizadas.
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Sentadas las premisas anteriores debe seflalarse que la
doctrina jurisprudencial viene a reconocer el derecho de los
compradores a percibir ilas cantidades mas
los intereses legales desde la fecha de los respectivos abonos
a los efectos de wuna efectiva vy total proteccién de les
derechos e indemnidad de los compradores. Asi se viene
estableciendo en 1la jurisprudencia, pudiéndose citar a tal
efecto la 3TS de 17 de marzo de 2016 cuando sefiala gue
"... suma total de las cantidades anticipadas e ingresadas en
la cuenta del promotor abierta en dicha entidad, incrementada

con los intereses legales devengadcs desde su
ingreso...”". Este criteric 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 intereses 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 vy la integridad
de los intereses legales (...)". Tal doctrina, que

expresamente se seflala en estas resoluciones es incluso
advertida como de imposible aplicacidén dada la vigencia del
principio de congruencia en c¢tras muchas resoluciones que
fijan un dia de cémputo inicial totalmente diferente de
acuerdo con lo pedido por el actor, tal como se apunta en
la 5T3 de 2 de febrero de 2017 "(...) mas
los intereses legales no desde gque se abonaron dichas sumas
sinc, por haberse solicitado asi en la demanda, desde la fecha
en la gue se tuvo conocimiento de la resolucidén (...})" o en

la SAP Murcia (1%) de 11 de julic de 201L% "(...) nc habiendo
formulado impugnacidén la parte demandante, no procede la
modificacidn de oficio que interesa... en el sentido de que

los intereses legales han de devengarse desde su ingreso, 1o
que supcndria una reformatic Iin peius gue no es admisible

(...0".

La conclusién anterior es ldégica pues ne nos encontramos ante
un supuesto ordinario de meora por incumplimiento de una de las
partes del contrato, lo gue implicaria la aplicacién de las
previsiones de los articules 1100 y 1108 CC , sino ante una
previsidén especifica para este tipe de contrateos v cantidades
entregadas a cuentas fijada en una ley especial de caréicter
marcadamente tuitiva para los compradores y que por ello viene
a establecer una previsidn especial que prevalece sobre las
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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.

OCTAVO. -De conformidad a lo dispuesto en el art. 394 de la
Iley de Enjuiciamiento Civil, respecto a las costas procesales,
procede su imposicidén a las demandadas por haber sidc estimada
integramente la demanda

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

FALLO
ESTIMO integramente la demanda formulada por —

G oo:cscntado por el Procurador de  los

Tribunales Den Salvador Diaz Gonzalez de Heredia y de otra
Bankia S.A., representada por el Procurador de los Tribunales

G ¢ conco Santander, S.A. (como

sucesora de Banco Popular} representada pcr el Procurador de

108 Tribunales QU ¢ ¢ s it

1°.- Debo CONDENAR Y CONDENO a la entidad Banco Santander,
S.A., a abonar a —, la cantidad de
6.000 euros, mas el interés legal de dicha cantidad desde el
momento en que fueron satisfechas.

2°.- Debo CONDENAR Y CONDENO a la entidad BANKIA, S.A., a

aponar = (N - caqcidad de 15000

euros, mas el interés legal de dicha cantidad desde el momento

en que fueron satisfechas

3°.- Con expresa Imposicidén de costas a la parte
demandante.

Notifiquese esta sentencia a las partes, haciéndoles
saber, que contra la misma cabe interponer recurso de
apelacién ante la Ilma. Audiencia Provincial, en el plazo de
20 dias desde su notificacidn.
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Llévese el original al libro de sentencias.
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Por esta mi resclucidn, de la que se incecrporard testimonio
a las actuaciones, lo precnuncio, mandc y firmo.

PUBLICACION: La anterior sentencia ha sido dada, leida 1
publicada por la Sra. Magistrada-Juez que la suscribe,
hallandose celebrando audiencia plUblica en el dia de su fecha.
Doy fe.




