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SENTENCIA

En Lorca, a cuatro de Noviembre del afio dos mil veintiuno.

JUEZ del Juzgado de Primera Instancia e Instruccidn ntmero
Seis de Lorca y su Partido, los precedentes autos de Juicio
Declarative Ordinario seguidos en este Juzgado a
instancias de‘ representado por
el Procuradcr D. SALVADOR DIAZ GONZALEZ DE HEREDIA, vy asistido
por el Letrado D. JUAN MIGUEL MURCIA MERLOS, contra “BANCO
SANTANDER, S.A." (antes “Banco Popular Espafiol, S.A."),
representado por el Procurader v ¥
defendido por el Letrado que versa

sobre reclamacidén de cantidad; y

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERQ: Por el Procurador D. Salvador Dilaz Gonzalez de
Heredia, en nombre y representacién de
se presentd demanda de juicio ordinario contra “Banco
Santander, S.A.”, que fue turnada a este Juzgadc, en la dque
solicitaba al Juzgado previa alegacidén de los hechos vy
fundamentos de derecho que estimd pertinentes en defensa de su
derecho, que se dictara sentencia que condene al demandado a
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pagar a su representade la cantidad de veintiin mil euros
(21.00C €), mas leos intereses legales previstos desde gque se
produjeron las entregas dinerarias o, subsidiariamente, desde
la presentacidén de la demanda, vy todo ello con expresa
imposiciédn de costas a2 la parte demandada.
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SEGUNDO: Admitida a tramite la demanda se acordd emplazar
a la parte demandada para gque en el plazo de veinte dias
contestase la demanda formulada en su contra con los
apercibimientos legales correspondientes.

TERCERO: Emplazada en legal forma la parte demandada, por

el Procuraco: QU - o Y
representacidén de la entidad VBanco Santander, S.A.”, se
presentd escrito sclicitando la desestimacidn de la demanda
con expresa imposicién de costas a la parte actora.

CUARTO: Contestada la demanda, se acorddé citar a las
partes para la celebracidn de la audiencia, siendo citadas las
partes personadas en legal forma. El1 dia 14 de Mayo de 2021
tuve lugar la celebracidn de la citada audiencia previa, en la
que las partes ratificaron sus respectivos escrites y dieron
cumplimiento al resto de las previsiones legales, y recibido
el pileito a prueba, por la parte actora se propusiercn las de:
documental por reproducida, més documental y testifical; y por
la parte demandada la de documental por reproducida y mas
documental, admitiéndese las mismas en lcs términos gue
constan en la grabacidn realizada vy convocande & las partes
para la celebracidon del juicio.

QUINTO: El1 tres de ©Noviembre de 2021 tuvo lugar la
celebracién del Jjuicic correspondiente, y tras la practica de
la totalidad de las pruebas propuestas y admitidas, por ambcs
Letrados se informé, por su respectivo orden scbre las
conclusiones de hecho y de derecho correspondientes a este
proceso, tras lo cual guedarcn les autos  vistos para
sentencia.

SEXTO: En la tramitacidén de este procedimiento se han
cumplido todas las formalidades legales.
FUNDAMENTOS DE DERECHO
PRIMERO: De las posiciones de ambas partes.
Fjercita la parte actora accidén de reclamacidén de cantidad

en base a la Ley 57/1968, de 27 de julio, schre percibe de
cantidades anticipadas en la construccién y venta de
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viviendas, interesando la condena de “Banco Santander, S.A.”
al pago de la cantidad de 21.000 €.

Sostiene el actor en la demanda rectora del presente
procedimiento gue, en el marco de la sociledad cooperativa
limitada de viviendas denominada Residencial Puertas de
Granada, adquiridé una una vivienda a construir en el sclar
sito en Lorca, denominado segun el Plan General de Ordenaciodn
Urbana de Lorca como, LORCA.ED-2, ubicado entre la carretera
de Granada, Calle Rambla de las Sefioritas, Autovia de Aguilar
y Camino Viejo del Puerto. Como parte del precio, entregd a
cuenta la cantidad de 21.000 € mediante dos ingresos en el
“Banco Popular FEspafiocl, S.A.” (ahora “Banco Santander, S.A."),
uno por importe de 6.000 €el dia 13 de diciembre de 2.007, y
otro por importe de 15.000 € el dia 15 de diciembre del mismo
anc. Se acomparian Como documentos dos a cuatro
respectivamente, ambos ingresos y certificadec emitido por la
Cooperativa de Viviendas Puerta de Granada correspondientes a
dichas aportaciones.

Entiende la parte actora que la demandada tiene
responsabilidad por no haber cumplido la obligacién "in
vigilando" impuesta por el art. 1.2 "in fine" de la Ley 57/68,
al no haberse asegurado de que los anticipos depositados por
el actor estaban debidamente garantizados, recibiende en sus
depdsitos y en concreto en las cuentas de la mentada
Cooperativa sin exigir la apertura de una cuenta especial nil
comprobar que el comprador tuviera el correspondiente aval
individual que garantizase la devolucién de las cantidades
entregas a cuenta en caso de que finalmente la construccién no
llegara a materializarse.

Por su parte, “Banco Santander, S.A.”, en sintesis, se
opone a la demanda alegando la falta de legitimacidén activa
del actor, pues no acredita la condicién de socic de la
Cooperativa al no aportar prueba de haber suscrito contrato
con la misma para la adguisicidén de una vivienda; que el actor
no tiene la condicién de consumidores por un posibkble carécter
inversor; su falta de legitimacidén pasiva al no acreditarse
gue estuviera obligado como avalista ni depositario frente al
actor, ni existe prueba gque las cantidades que reclama el
actor fueran ingresadas en una cuenta con destino a la
construccién de una vivienda; la no frustracién de la
compraventa ante la inexistencia de fecha para la entrega de
la vivienda vy existencia de novaciones temporales; la falta de
nexo causal en cuanto a que las cantidades ingresadas en
“Banco Santander, S.A.” fueron ingresadas para la adquisicidn
de una vivienda; la posible pérdida o baja de la Cocperativa
del actor y su pérdida de 1la condicidén de sccio; la



imputabilidad a los socios de las posibles pérdidas de
ocasionadas por el desarrollc de su actividad social;
inexistencia de contratc alguno por parte de “Banco Santander,
S.A." con el cooperativista ni con la mercantil, por lo que
no puede atribuirsele la condicidédn de garante de cantidad
alguna; inexistencia de aval emitido por “Banco Santander,
S.A." ni de capacidad de controcl per las cantidades entregadas
a cuenta; falta de diligencia del actor al no exigir a la
cooperativa promotora la entrega de los avales que
garantizasen las cantidades que entregd; vy, por ultimo, la
improcedencia de la aplicacidén de los intereses legales al
resultar de aplicacién el articule 59 de la Ley Concursal que
determina la suspensidén del pagc de intereses al declararse el
concursc de la sociedad.
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SEGUNDO: De la aplicacién de la Ley 57/1968, de 27 de
Julio.

Hay que comenzar diciendo gue sobre el supuestc gue aguil
nos ocupa y en especial, sobre el “Residencial Puerta de
Granada, existen ya varios pronunciamientos en los distintos
Juzgados que conforman este Partide Judicial de Lorca, e
incluso, en las distintas secciones gue conforman la Audiencia
Provincial de Murcia. De este Juzgade cabe citar el
procedimiento ordinario () con Fallo condenatorio para
la agui demandada. Sentencia que no fue recurrida. Pero a
mayor abundamiento, el criterio aplicado a estos supuestos, de
tipo estimateorio con las pretensiones ejercitadas frente a las
entidades bancarias, en base a la Ley 57/1%68, en esta
promocidén de viviendas, esté confirmado por el drgano superior
de segunda instancia, la Audiencia Previncial de Murcia. En
particular, la Sentencia de la Seccidén Primera de la Audiencia
Provincial de Murcia, Seccidén Primera, 246/2018, de 25 de
Junio de 2018, o la Sentencia de Seccidén 1%, n® 46/20, de
fecha 10/02/20, o la Sentencia de fecha 1 de marzo de 2021,
dictada por la mentada Seccidn Primera {recurso 11/2021).

Entrando en los motivos de oposicién alegadcs por la
demandada, en relacidén al motivo aducido por “Banco Santander,
S.A.", ¥y que se podria resumir en la inaplicaciédn de La Ley
57/19€¢8, de 27 de julio, al supuesto de autos, por tratarse de
una autopromccidn, sefialar que la citada Ley reguladora de las
percepciones de cantidades anticipadas en la construccién y
venta de viviendas (modificada por la DA 1? de la Ley 38/1999
de 5 de noviembre, de Ordenacién de la, y hoy derogada por la
Ley 20/2015, de 14 de Jjulic, gque mantiene sus criterios
esenciales en la DA 1% de la ILOR), establecid en su articulo
1° la obligacién de que las personas filsicas y Juridicas gque



Usuario
Resaltado


ADMINISTRACION
DE JUSTICIA

promuevan la construccidn de viviendas garanticen la
devolucién de 1las cantidades entregadas, mas los intereses

legales del dinerc vigentes hasta el momento en que se haga

efectiva la devolucidn, mediante contrato de seguro, © poOr
aval solidaric prestado por Banco o Caja de Ahorros, "para el
case de que la construccidn no se inicie o no llegue a buen
fin por cualguier causa en el plazo convenido".

La disposicién adicional primera de la LOE (Ley 38/1992 de
5 de noviembre, de Ordenacidén de la FEdificacidn), mantenia
expresamente la® wvigencia de las obligaciones legales
establecidas imperativamente en la Ley 57/68, disponiendo que
la percepcién de cantidades anticipadas en la edificacidn por
los promotores o gestores se cubrird mediante un seguro Jue
indemnice el incumplimiento del contrato en forma analoga a lo
dispuesto en la Tey 57/1968, de 27 de julio, sobre percepcidn
de cantidades anticipadas en la construccidén y venta de
viviendas.

Dicha Ley, y sus disposiciones complementarias, conforme a
la D& 12 de la LOE de 5 de noviembre de 1999, es de aplicacién
a la promocién de toda clase de viviendas, inclusc a las gque
se realicen en régimen de comunidad de propietarios o sociedad
cooperativa. En tal sentide, la sentencia del Tribunal Supremc
12 de julio de 2016, scbre la sujecidén de las cooperativas de
viviendas a la Ley 57/1968, sefiala lo siguiente:

"... La sujecidn de la promocidén de viviendas en
régimen de cooperativa, incluidas las viviendas de
proteccidén publica, al régimen de la hoy dercgada Ley
57/1968, noc suscita duda alguna, porque cualgquiera gue
pudiera existir en virtud de la normativa sectorial
posterior a 1968 guedd despejada en 15899 por la Disp.
Adicional 1.2 LOE, en su redaccidn original aplicable
al caso por razones temporales, al establecer gque la
normativa integrada por la Ley 57/1868 y sus
disposicicnes complementarias «serd de aplicacidén a la
promocidn de toda clase de viviendas, incluso a las que
se realicen en régimen de comunidad de propietarics o
sociedad cooperativa». £n cualquier caso, el Decreto
3114/1968, de 12 de diciembre, adaptd los principics de
la lLey 57/1%68 a las cooperativas de viviendas no
protegidas, porgue 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 promocidn en régimen de cooperativa y cuyo
art. 114 exigia la garantia de devolucidn de las
cantidades anticipadas .
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No existe duda en consecuencia scbre la aplicacidén de la
Ley 57/68 al caso de autos en relacidn a la alegacidn de que
estariamos ante una autopromocidn.

TERCERO: Del incumplimiento en la entrega de la vivienda.

En cuanto a las alegaciones relativas a que la actora no
demuestra el supuesto incumplimiento en 'la entrega de lLa
vivienda, es publico vy notcrio que la promocidén a fecha de
esta resolucidn, todavia sigue sin construirse. ‘

De la documentaciédédn presentada, y de la prueba practicada
en otros procedimientos, en los que es parte la demandada en
este proceso, se desprende dque no se ha llegade a tener
probade el proyecto de urbanizacién, nc llegindose a poner ni
la primera piedra. A probar el incumplimiento contribuye el
documento numero siete bis de la demanda, donde el Servicio de
Actividades y Obras del Ayuntamiento de Lorca certifica gque no
se han realizado cbras por la Sociedad Cooperativa Limitada
de wviviendas denominada "“Residencial Puertas de Granada”, en
el solar sito en Lorca denominado segin el Plan General de
Ordenacién Urbana de Lorca como, LORCA.ED-2, ubicado en la
carretera de Granada, Calle Rambla de las Sefioritas,
Autovia de Aguilas y Caminc Viejo del Puerto, Carretera
de Granada vy autovia Caravaca-Aguilas, consistentes en 5
blogues de viviendas, compuestos de sdtanos destinades a
garajes ¥ trasteros, planta baja destinada a lccales
comerciales, y plantas altas destinadas a viviendas. Ademas,
1os_arquitectos (I
d certifican que no se han realizado las obras
referidas ({documento numero siete de la demanda). Es un hecho
notorio la no construcclidén de la Urbanizacién.

Tanpoce hay duda de que el actor hizo los ingresos en la
entidad demandada por los importes reclamados. Asi consta en
la copia de los Jjustificantes de ingresos de las cantidades
mediante de la cuenta de la Cooperativa abierta en el “Banco
Popular Espafcl, S.A.”, donde consta gque el actor ingresd
6.000 € vy 15.000 € respectivamente los dias 13 y 17 de
diciembre de 2.007 (documentos nUmeros dos y *tres de la
demanda) . Igualmente, este hecho se acredita con el
certificado emitido por la Cooperativa que certifica el
ingreso de las mentadas cantidades (documento nUmero cuatre de
la demanda), y en el gue se hace constar expresamente gue el
actor aporta el dinero a cuenta del precic de la vivienda.

En cualquier caso, el articule 1 de la ley 57/19268,
permite al comprador dirigirse simulténeamente contra el
promotor vendedor y su aseguradora o avalista, para exigirles
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solidariamente la devolucidén de las cantidades gue se hubieran
anticipado, cuando se cumpla el supuesto legal de la no
iniciacién, no ejecucién o no terminacidén de la obra en el
plazo convenido. Permite la Jurisprudencia dirigirse
unicamente, por la razdédn de la solidaridad, contra el avalista
o el asegurador, sin tTener que demandar al promotor por

incumplimiento. Lo que conlleva, poder hacerlo contra la
entidad de c¢rédito que recibid el dinero para el promotor en
concepte 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: De la responsabilidad del “Bancec Santander, S.A.".

Para acreditar 1la respcnsabilidad de la demandada es
precisc acudir a la jurisprudencia fijada por la Sentencia del
Tribunal Supremo Num. 274/2019, de 21 de mayo, que refiere:

"La responsabilidad legal de las entidades de
crédito con arreglco al art. 1.2.° de la Ley 57/1968
viene siendo declarada por esta sala desde la sentencia
de pleno 733/2015, de 21 de diciembre, gue fijdé como
doctrina que "las entidades de crédito que admitan
ingresos de los compradores en una cuenta del promotor
sin exigir la apertura de una cuenta especial vy 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
gque el promotor tenga abiertas en dicha entidad”
(doctrina que -se reitera en las sentencias 142/2016, de
% de marzo, 174/2016, de 17 de marzo, 226/2016, de 8 de
abril, 458/2017, de 18 de julio, 502/2017, de 14 de
noviembre, y 636/2017, de 23 de noviembre).

3.%) Por tanto, al sustentarse la responsabilidad
del bancc como depositario en la falta de diligencia
derivada de la aceptacidn de ingresos en una cuenta del
promotcr no debidamente garantizada, y siendo la Ley
57/1968 una norma imperativa, cuya finalidad protectora
del comprador ha sido remarcada por la jurisprudencia
(p.ej., sentencia 102/2018, de 28 de febrero, con cita
de la 436/2016, de 29 de junio, y sentencia 503/2018,
de 19 de septiembre), ha de entenderse gue incumbia a
los compradores demandantes preobar la realidad de escs
ingrescs en la entidad demandada, asi como gue Ia
construccidén no habia llegado a buen fin, mientras que,
por el contrario, incumbia al banco probar gque actud
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con la diligencia debida para guedar exonerado de dicha
responsabilidad.

{...)

Como se ha dicho, conforme a la jurisprudencia de
esta sala a partir de la sentencia 733/2015, a falta de
garantia (aval o seguro) es aplicable la condicidn 2.9
del art. 1 de la Ley 57/1968 , en cuya virtud las
entidades de c¢rédito gue admitan ingresos de 1os
compradores en una cuenta del promotor sin exigir la
apertura de una cuenta especial y la correspondiente
garantia responderdn frente a los compradores por el
total de las cantildades anticipadas por los compradores
e ingresadas en la cuenta o cuentas gue el promotor
tenga abiertas en dicha entidad.

Esta responsabilidad legal se funda en que las
entidades de | arédito depositarias de cantidades
anticipadas por los compraderes de viviendas en
construccidon deben colaborar activamente con el
promotor, sobre el que pesa el deber de garantia, a fin
de asegurarse de gque cumple sus cobligaciones legales.
La sentencia 102/2018, de 28 de febrero {(citada por la
mds reciente 503/2018, de 19 de septiembre) en la gque
se sintetiza el cuerpo de doctrina aplicable al art.
1.2.2 de la Ley 57/1968 , se remite a la sentencia
636/2017, de 23 de noviembre, al objeto de reiterar al
respecto lo siguiente: "La razdén Ffundamental de esta
Jjurisprudencia es gue las entidades de crédito
depositarias de cantidades provenientes de particulares
compradores de viviendas en construccidn no tienen el
cardcter de terceros ajenos a la relacidn entre
comprador y promotor-vendedor, sino gque deben colaborar
activamente con el este udltimo a fin de asegurarse de
que cumple sus obligaciones legales (de recibir los
anticipos en una cuenta especial debidamente
garantizada). En consecuencia, basta con gue la entidad
de crédito conozca o no pueda desconocer (gue "supo o
tuve gue  saker”, segin dijo literalmente dicha
sentencia) gue los compradores estaban ingresando
cantidades a cuenta del precic de viviendas en
construccidn para gue responda por no haber exigido del
promotor la apertura de una cuenta especial, separada y
debidamente garantizada. No entenderlc asi y exonerar
de responsabilidad a la entidad de crédito en los casos
en que las cantidades se recibieran "en una sola cuenta
del promotor, destinada a multiples atenciones”
privaria a I1cs compradores de la proteccidn qgue les
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blinda el "enérgico e Iimperative" sistema de la Ley
57/1968".

La condicidén de socio del actor ha quedado acreditada con
la testifical de Presidente de
la Cooperativa, gue manifest® gque le consta gque el actor es el
soclc numero 98 de la Cooperativa y gque habia realizado
entregas a cuenta del precio de la vivienda. Ademas, la
responsabilidad legal de la entidad de créditc demandada como
depositaria no depende de la existencia de un contrato o la
existencia de un aval, ni de que los ingresos se hagan en una
cuenta especial o en otra del promotor, sinc de gque, por
realizarse en la misma entidad, no puedan escapar a su
contrcl. Y es este incumplimientc del deber de contrel sobre
el promotor por el gue la condicidén 2* del articulo 1 de la
Ley 57/68 impone al bhanco su responsabilidad frente al actor,
y ellc porque, siendo el promotor el cobligade principal de
responder de las cantidades entregadas a cuenta del precio,
esta obligacidn seris asumida por los garantes y avalistas en
caso de que haya seguro o aval bancario, y subsidiariamente y
en defecto de aquellos, la entidad bancaria come depositaria.

QUINTO: De la acreditacidon de que las cantidades entregas
eran a cuenta del precio de la vivienda.

No es controvertidc que el actor ingresara las cantidades
gque se reclaman en las cuentas que la socliedad ccooperativa
promotora tenia en las entidades bancarias demandadas. Asi
gquedd acreditade en el Fundamento de Derecho Tercerc de esta
resolucién.

Aqui cabe sefialar la sentencia del Tribunal Supremo de 4
de julio de 2017, la cual receoge varlas cltas de sentencias de
la Sala sobre el particular. Y asi seflala que: “La entidad
garante nc puede oponer como una excepcion al pago que Ios
ingresos se hayan hecho en una cuenta ordinaria y no en una
cuenta especial, porgue el ingreso en esta no es un elemento
necesario para gque surja la obligacidén 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 ingresc. Pues es la entidad
financiera quien, ademas, vya dque es cqulen recibe el dinero,
debe saber el concepto o presumirlo, vya gue no estamos ante
una cantidad usual ¢ de importe menor. Pues cabe preguntarse
qué destinc © uso sino aquel de ingreso en la cuenta del
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promotcocr podia darle a ese importe, pues de lo contrario, sin
més 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 quienes se dedican profesionalmente a
la construccién de viviendas. (Asl sentencias del Tribunal
Supremc de fechas 21-12-2015, 9-3-2016, 29-6-2016, 4-7-2017..).

En consecuencia, vy de acuerdo con lc expueste vy la
doctrina jurisprudencial sefialada, nc cabe duda alguna de que
la entidad demandada debe responder de la cantidad reclamada,
ingresada en la cuenta que la promotora tenia al ne exigir la
apertura de una cuenta especial y la correspondiente garantia,
incurriendo, con elle en la responsabilidad especifica que
establece el art. 1-22 de la Lev 57/1968.

SEXTO: De la condiciédn de consumidor del actor.

La doctrina Jjurisprudencial es constante al negar la
proteccién 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 inversor o especulador del actor gue aduce la
demandada.

A fin de resolver la presente cuestidn, la STS 224/2017,
de 5 de abril, recuerda en relacidén con el concepto legal de
consumidor:

“Como dijimos en la sentencia 16/2017, de 16 de
enero, ..., 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 leyes de transposicidn
han quedado al margen del texto de 2007. En cuanto a
las Directivas cuya transposicidn ha guedado refundida
por el RD ILegislativo 1/2007, coinciden la Directiva
85/577 (ventas fuera de establecimiento, art. 2), la
Directiva 93/13Legislacidén citada gue se aplica
(clausulas abusivas, art. Z2.b), ila Directiva
97/7 (contratos a distancia, art. 2.2) y la Directiva
98/44 (garantias en las ventas de consumo, art. 1.2.a)
en gque consumidor es «toda perscna fisica que actie con
un proposito ajenc a su actividad profesional», con
ligeras variantes de redaccién entre ellas.
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En cuanto a las Directivas cuyas transposiciones
se encuentran fuera del TRLGCU, la idea se reitera
invariablemente, al aludir todas a la «persona fisica»
fninguna Directiva de consumo contempla las personas
juridicas en su dmbito) que actiie con un fin ©

propdsito «ajeno a su actividad comercial o)
profesionalx» (Directiva 88/6 scobre indicacidn de
preciocs, art. Z2.e; Directiva 2002/65 sobre
comercializacidn a distancia de servicios

financiercs, art. 2.d; Directiva 2008/48 sobre crédito
al consumo, art. 1.2.a), o «a su actividad econdmica,
negocio o profesidn» (Rirectiva 2000/31 sobre comercio
electrdénico, art. 2.e), o a «su actividad econdmica,
negocio, oficio o profesidn» (Directiva 2005/29 sobre
prdcticas 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 estade en vigor en Espafla, se adopta
una nocidén similar. Asi, el Reglamento 44/2001 del
Consejo UE, de 22 diciembre 2000, sobhre competencia
judicial en materia civil y mercantil, introcdujo un
foro de competencia especial en su art. 15.1 para
«contratos celebrados por una persona, el consumidor,
para un uso gque pudiere considerarse ajenc a su
actividad profesional». Concepto gue reitera el art.
17.1 del Reglamento (UE) n° 1215/2012 del Parlamanto
Furopeo y del Consejc, de 12 de diciembre de 2012,
relative a la competencia judicial, el reconocimiento y
la ejecucidén de resolucicnes Jjudiciales en materia
civil y mercantil, que ha sustituido al anterior. A su
vez, el Reglamento 533/2008 del Parlamento Europeo ¥
del Consejo, de 17 junio 2008, sobre la ley aplicable a
las obligacicnes 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 gque pueda considerarse ajeno
a su actividad comercial o profesional
("el consumidor") con otra persona ("el profesional')
gue actie en ejercicio de su actividad comercial o
profesional."

Y la misma sentencia, dictada en un supuesto de actos
mixtos, proclame como doctrina general gue "cuando nc resulte
acreditado claramente gue un contrato se ha llevado a cabo de
manera exclusiva con un propdsito ya sea persconal, ya sea
profegsional, el contratante en cuestidn deberd ser considerado
come consumidor si el objeto profesional no predomina en el
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contexto general del contrato, en atencidn a la glcbalidad de
las circunstancias y a la apreciacidn de 1a prueba".

En otras palabras, la mencionada sentencia viene a sentar
el principio de inversiédn de carga de la prueba a favor del
consumidor, esto es, se presume gue la perscna fisica actia en
su  c¢ondicidén de consumidor mientras no se acredite lo
contrario.

En cconsecuencia, si hay una presuncidén a favor de que las
personas fisicas actien como consumidores, presuncidén, ésta,
que deberd 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 condicidn de no
consumidor del actor, lo gque supone un hecho obstativo al
éxito de la pretensién de la parte actcra, gque deber ser
probado a tenor del antedichce precepto, per la parte
demandada.

La Seccidn 12 de la Audiencia Provincial de Murcia, en su
Sentencia n° 61/21, de 1 de marzo de 2.021, ha venido a decir
al respecto:

“La doctrina jurisprudencial seflalada es clara
y reiteradamente recordada por los tribunales de
Jjusticia, lo gue implica gque la determinacidén de si el
actor es o no comprador inversor es una cuestion gue
debe de ser examinada en atencidén a las circunstancias
concretas que ge acrediten en cada uno de los supuestos
de hecho que se enjuician, bien entendidec gue la carga
de la prueba de la finalidad de la compraventa es
diferente segin el tipo de perscona gque contrate. En tal
sentido, si fuese una persona juridica, la ya citada
STS 36/20 exige que la finalidad no de inversidn o
profesional debe de ser probada por la misma, al
seflalar gque ".... finalidad que debe alegarse en la
demanda vy, tratdndose de una sociedad mercantil como en
este caso, probarse dekidamente (sentencias 360/2016,
de 1 de junio, 40/2016, de 24 de junio, 675/2015, de 16
de noviembre, y 161/2018, de 21 de marzo, entre
otras)". Por el contrario, si se trata de una persona
fisica, la carga de probar la condicidén de inversor
corresponde a la parte gue la alega como hecho
impeditivo de la demanda, esto es, a la demandada,
conforme a las reglas generales de la carga de Ia
prueba del articule 217 LEC.”

En el caso que nos ocupa, el compradoer (persona fisica)
intervino en su propio nombre y derecho, refiriéndose de modo
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expreso la condicién de “vivienda” del inmueble reservado.
Sostiene la demandada que el actor es Jjunto con sus hermanos
consejero delegado de la mercantil
que entre su objeto social, dicha mercantil tiene la
compraventa y alquiler de todo tipo de inmuebles, y que le
constan otras deos viviendas en Lorca desde afio 2.005. Es
evidente que intuir el propdsito de la compra de una vivienda
es complicado, por lo gque hay que acudir a los actces
antericres, coeténeos y posteriores para poder presumir la
intencién de la adguisicién. En este casoc el actor asumid la
condicidén de consejero delegade por primera vez en enero del

afio 2018, los inmuebles que se acreditan mediante notas
simples por la demandada (documentocs tres a cinco de la
contestacidén), se refieren a oltra vivienda en Lorca y a un

trastero que nada obsta a gque el acter se interesara por esta
nueva promecidédn e interesado, dquisiera adguirir una vivienda
para trasladarse alli. La tercera finca se refiere a un solar
edificable pero adgquirido en el 2.018, esto es, once afios
después de hacer los ingresos. No se trata de indicios que
reflejen un fin especulativo, méas bien son conjeturas que la
demandada realiza intentando presentar un animo especulador en
el actor. A maycor abundamiento, la Sentencia antes citada de
la Audiencia Provincial de Murcia numereo 61/21 hace referencia
incluso a un cooperativista que adguiere dos viviendas sin que
se pueda por ello considerar un 4animo especulatorioc. Debe
traerse ademids a colacidén la Sentencia del Tribunal Supremc de
fecha 13 de junico de 2.018 {recurse 3818/2015), que
expresamente dice que el consumidor puede actuar aisladamente
con afdn de enriquecerse, empero, y sigue diciendo la mentada
Sentencia “el limite estard en aquellos supuestos en gue
realice estas actividades con regularidad, ya que, de realizar
varias de esas operaciones asiduamente en un periodo corto de
tiempo, podria considerarse que, con tales actos, realiza una
actividad empresarial o profesional, dado gue la habitualidad
es una de las caracteristicas de la cualidad lIegal de
empresaric, conforme establece el art. 1.1° CCom ( sentencia
del pleno de la sala 16/2017, de 16 de enerc ). Circunstancia
gue no concurre en el supuesto gue ncs ocupa.”.

Por ende, no debe negarse el caradcter de consumidor del
actor.

SEPTIMO: Del pagc de los intereses.

Respecto a los intereses, la Ley 57/1968, en su articulo
1.1 ® impone a las personas fisicas o juridicas gue promuevan
la construccidén de viviendas la obligacidn de garantizar la
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devolucidn de las cantidades entregadas mas el seis por ciento
del interés legal, previgidn esta ultima modificada por la Ley
38/1999, de Ordenacién de la Edificacién, en cuya Disposicidn
Adicicnal Primera, apartado ¢) se sefiala que "la devolucidn
garantizada comprenderd todas las cantidades entregadas mds
los intereses legales del dinero vigentes hasta el momento en
el gue se haga la efectiva devolucidn". Por tanto, del juego
conjunto de ambos articulos =se desprende gue el interés
aplicable es el legal del dinero, suprimiéndose la referencia
al seils por cientc de la ley originaria, asi como gque la
obligacidn de devolucidn queda limitada al principal
entregado, fijando el momento final del cémputo de
los intereses, que no es otro gue la efectiva devolucidn del
importe entregado previamente o durante la construccidn. Lo
que no fijan las previsionses sefialadas es cuédl es el momento
inicial de cémputo de tales intereses ni tampoco resuelve si
ese momento inicial es el mismo para el promotor gue percibe
las cantidades a cuenta o para la entidad de crédito que las
avala o debe responder de las mismas por el incumplimientc 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 Jurisprudencia existente al respecto es facil de
apreciar la existencia de diferencias en relacidn al momento
de devenge, la mayor parte de las veces derivadas de las
diferencias en lo pedido en la propia demanda por los
respectivos actores, aspecto éste gue condiciona el alcance de
laz resolucidn. Por ello es preciso acudir a las reglas
generales para determinar el momento inicial de cdmputce de
los intereses por las cantidades entregadas a cuenta. :

Lo primerc gque es preciso sefialar es que la obligacidn
derivada de la garantia del pago de las cantidades entregadas
a cuenta es solidaria entre el promotor vy la entidad de
crédite que garantizaba el abono de las mismas. Ellc implica
que no es posible fijar un criterio diferente en relacidn al
dia inicial del devengo de lcs intereses entre el promotor vy
la citadz entidad de crédito pues ésta garantiza la devolucidn
integra de las cantidades entregadas a cuenta hY%
los intereses legales de las mismas, por lo gue el dia inicial
sera el mismo para ambas partes.

En segundo lugar, y en relacidén con la propia finalidad de
la Ley 57/1968 que no es otra que la de garantizar a los
compraderes la devolucion de las cantidades entregadas a
cuenta en el supuesto de gque la construccidn no se lleve a
cabo, tal como se establece en la propia Exposicién de Mctives
de la citada ley, implica que las referenclas gue se contienen
en el - articulo 1 de dicha norma deben interpretarse en un




ADMINISTRACION
DE JUSTICIA

sentide favorable al comprador a los efectos de gue éste
recupere Iintegramente las cantidades entregadas a cuenta, 1lo
gue Iimplica la inclusidén dentro de dichas cantidades de la
posible depreciacidon de las mismas como consecuencia del paso
del tiempc desde el contrate de compraventa y el pago
anticipado & cuenta de precic final de la construccidn y el
momento de la devolucidén, de forma gque la integridad del
comprador gueda 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 contenidc el fundamento de esta ley e impedir que el
cocmprader - censumidor pueda recuperar integramente las
cantidades entregadas a cuenta debidamente actualizadas.

Sentadas las premisas antericres debe seflalarse que la
doctrina Jjurisprudencial wviene a reconocer el derecho de los
compradores a percibir las cantidades mas
los intereses legales desde la fecha de los respectivos abonos
a los efectos de wuna efectiva y total proteccién de los
derechos e indemnidad de 1los compradores. 2Asl se viene
estableciendo en la jurisprudencia, pudiéndose citar a tal
efecto la 8TS de 17 de marzo de 2016 cuandoe sefiala que
"... 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
ingrese...". Este criterio también es seguido por la Audiencia
Provincial de Murcia pudiéndose c¢itar al efecto 1las 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 201¢ {(1%): "... exige la
cobertura de todas las cantidades entregadas y la integridad
de los intereses legales...". 7al doctrina, gque expresamente

se sefilala en estas resoluciones es inclusc advertida como de
imposible aplicacidén dada la vigencia del principic de
congruencia en otras muchas resoluciones que fijan un dia de
compute 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 1a fecha en 1la que se tuvo conocimiento de Ia

resolucidn...” o en la SAP Murcia (1%) de 11 de Julic de
2016 "... no habiendo formulado impugnacidn la parte
demandante, noc procede 1la modificacidon de oficio gue
interesa... en el gentido de gue locs intereses legales han de

devengarse desde su ingreso, lo gue supondria una reformatio
in peius gue no es admisible...". :
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La conclusidén anterior es ldgica, pues no nos encontramos
ante un supuesto ordinaric de mora por incumplimientc de una
de las partes del contrate, lo que implicaria la aplicacidn de
las previsiones de los articules 1100 y 1108 CC, sinoc ante una
previsidén especifica para este tipo de contratos y cantidades
entregadas a cuentas fijada en una ley especial de caracter
marcadamente tuitiva para los compradores y gue por ello viene
a establecer una previsidén especial gue prevalece sobre las
normas generales del Cédigo Civil en materia de mora Dpor
incumplimiento.

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

Sostiene también la demandada “Banco Santander S.A.”
alegando que la fecha de devengo de intereses guedaria
condicionada por la declaracidn del concurso la scciedad y por
lo establecido en el articulcoc 5% de la Ley Concursal. Tal
pesicidén es abiertamente contraria la doctrina del Tribunal
Supremo, gque resumidamente gueda expuesta en la sentencia de
25/junic/2019, vya citada en la sentencia recurrida, a c¢uyo
tenor:

"12) Sobre la cuestidén controvertida esta sala se
pronuncié ya en su sentencia de pleno 540/2013, de 13
de septiembre, distinguiendo entre la indemnizacidn por
mora a cargo del garante asegurador (art. 20 LCS5) y la
propia cobertura de la garantia, que comprende las
sumas anticipadas y sus intereses legales "no como
indemnizacidén por mora sino como frutos del dinero
entregado en un determinado momento” (FJ 11.°, razdn
2.%).

2®) Mds recientemente, la sentencia 420/2017, de 4
de julio, ha declarado qgue "los intereses gue deben
restituirse legalmente son remuneratorics de las
cantidades entregadas y, por tanto, serian exigibles
desde su entrega", si bien en el caso concreto estc no
llegd a acordarse por haberse aquietado los demandantes
con el devengo desde la fecha de notificacidn a Ia
promotora de su voluntad de resolver el contrato, como
sucede también en el caso de la sentencia 636/2017, de
23 de noviembre.

3%) Por tanto, la doctrina Jjurisprudencial es
clara y se corresponde con los términos no menos claros
de la Ley 57/1968, pues su art. 1.1 ? impone garantizar
mediante seguro ¢ aval la devolucidén de las cantidades
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entregadas "mds el seis por ciento de interés anual” y
su art. 3 faculta al comprador para rescindir el
contrato "con develucidn de las cantidades entregadas a
cuenta, incrementadas con el seis por ciento de interés
anual” (en el presente caso, el interés legal por
aplicacién de la D. Adicicnal 12 de la LOE de 1999 ).

4%) De esta doctrina jurisprudencial no se separa
la sentencia 218/2014, de 7 de mayo, pues si en esta se
condend al avalista al pago de los intereses legales
desde qgue fue requerido de pago fue porgue al asumir la
instancia se estimdé la demanda y esta no contenia una
peticidn expresa de condena al pago de Iintereses desde
cada anticipo. Del mismo modo, otras sentencias de esta
sala nc han acordado el devengo de intereses desde cada
anticipo bien por razones de congruencia con lo pedido
en la demanda, o bien de agquietamiento de Ia parte
demandante con Ilo acordado en su dia en la instancia.

52) Tampoco el argumento de Ila parte recurrida
sobre el convenio aprobado en el concurso de la
promctora-vendedora puede impedir que los intereses se
devenguen desde la fecha de cada anticipo. En otros
casos sobre viviendas de Ia misma premocidn en que ha
sido parte la misma promotora y el mismo banco, esta
sala ha reiterado el criterio de la sentencia 434/2015,
de 23 de julio , de que "de acuerdo con la normativa
que rige la asuncidén de la obligacidén de garantia de la
devolucidén de las cantidades entregadas a cuenta, al
amparo del art. 1 de la Ley 57/1968 y su cardcter
tuitiveo, la adhesion de los compradores beneficiarios
de esta garantia al convenio del concurso de zcreedores
de la promotora, no altera el derecho de dichos
compradores a dirigirse contra la aseguradora para la
restitucidn garantizada en casc de incumplimiento de la
obligacidn de 1la promotora", con la consecuencia de
reconocer el derecho a la restitucidn de los anticipos
no solc a los compradores gue no hublieran votado a
favor del convenic sino también a los que Io hubieran
hechc a favor ( sentencia 422/2018, de 4 de julio )".

Por ultimo y en lo gue respecta a la posible existencia de
un retraso desleal en el ejercicio de la accién litigiosa, la
Sentencia n° 116/19, de 25 de marzo precisd al respecto en un
tema que también se refiere a la promocién “Puerta de Granada”
y perfectamente aplicable al caso para su exclusién:

“a. - En primer lugar se exige que haya
transcurride un periodo de tiempo. Dichoe periodo de
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tiempo debe ser ponderado en relacidn a las
circunstancias del casc, y en funcidén de la clase de
derecho v a la intensidad de la confianza suscitada. En
el presente caso, el contrato de reserva de la vivienda
se firmé en el afio 2006 y no g¢onsta reclamacidn
extrajudicial alguna. La demanda se presentd con fecha
22 de noviembre de 2016. Por tanto, ha transcurridc un
pericdo de diez afics desde el pago a la reclamacidn
Jjudicial. No cobstante, este hecho, por si solo no
permite apreciar la doctrina del retraso desleal, pues
deben de concurrir los otros dos regquisitos gque se
examinan a continuacidn.

b.- En segundo lugar se exige una inactividad del
deudor en la omisidn del ejercicic del derechc, a los
efectos de generar la confianza que constituye la
tercera de las exigencias legales. Y este regquisito no
puede entenderse como cumplido en este caso. No podemos
dejar de lado gue estamos ante una cooperativa y gque en
el afo 2006, cuando se firma el contrato de reserva el
propio inicio de la promocidn estaba condicionadoe al
cumplimiento de las condiciones suspensivas prevista en
el apartado 6° de dicheo contrato: suscripcidn de un
convenic urbanistico con el Ayuntamiento de Lorca y
realizacidn de al mencs 200 reservas. Ellc implica que
hasta que no se cumpliesen dichas condiciones, para 1o
que se fijé el 9 de mayeo de 2007, no se perfeccionaba
la reserva ni se adguiria 1a condicion de socio de Ia
cooperativa. Aungue gdélo consta la aportacidn del
convenio urbanistico fechado, en marzeo de 2007,
(documento aportado en 1z audiencia previa), lo cierto
es gue la cooperativa siguid en funcionamiento y el
actor adguirid la condicidn de scocio, como se justifica
en el documento n® 5 de la demanda. k1 ejercicio de las
acciones contra la entidad de crédito sdélo podria
ilevarse a cabo cuando fuese imposible el cumplimiento
del fin propuesto por 1la cooperativa, estc es la
construccion de la promocidn de viviendas, sin gue
conste en las actuaciones la fecha en la gue ello tuvo
lugar ni la fecha en la que ge determindé I1a
imposibilidad de realizar dicha promocidn. Por ello, no
puede haklarse de retraso alguno en la presentacidn de
la demanda.

c.— El uUltimo reguisito implica la existencia de
una confianza en el deudor de gue el crédito no serd
ejercitado. Dificilmente puede hablarse en este caso de
dicha confianza, pues para ello seria precisoc que la
entidad de crédito demandada conociese algo gque ha
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negado en su propia contestacidn, esto es, que las
cantidades ingresadas a cuenta no se correspondian a
anticipos de contratos de compraventa sinc a otro tipo
de 1ingresos en la cuenta. Nc se puede, seriamente,
sostener estas alegaciones y después pretender decir
que confiaban en gque no sSe les reclamase cantidad
alguna por este concepto., Ademds, para que se diese
dicha confianza seria necesario que hubiese una
relacidn estable entre la apelante y el actor, de forma
gue aguella pudiese apreciar en la conducta de este una
pasividad que generase la creencia de la falta de
reclamacién en un futurc. Por el contrario, no se da
tal relacidn, l1imitada exclusivamente al ingreso en
efectivo de los seis mil euros, por lo gque no puede
hablarse de la existencia de tal confianza. Procede, en
consecuencia, la desestimacidn de este motivo.”

OCTAVO: De las costas.

La estimacidn integra de la demanda supone gque deban de
imponerse las costas a la parte demandada, al no plantear el
caso serias dudas de hecho o de derecho, segun el articuloc
394.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, tal y como se infiere
de la lectura de los Fundamentos de Derecho de esta resolucidn
y Jjurisprudencia existente a la que se ha hecho referencia

Vistes los preceptos legales citados, los invocados por la
parte actora vy demds de pertinente aplicacidén al caso de
autos.

FALLO

Que estimando totalmente la demanda presentada por el
Procurador D. SALVADOR DIAYZ GONZALEZ DE HEREDIA, en nombre y
representacion de (D oo -
WBANCO SANTANDER S.A." representado por el Procurador D,
—CONDENO a la demandada a pagar al
actor la suma veintitn mil euros (21.000 €), més los intereses
legales previstos desde que se produjercn las entregas
dinerarias, vy tcdc ello con expresa imposicidén de costas a la
parte demandada.

Al notificar esta sentencia, hagase saber a las partes
gue podran interponer recurso de apelacidén en el plazo de
VEINTE DIAS, =n los términos de los articulos 435 y 458 de la
LEC 1/00, del qgue conocera la Audiencia Provincial de Murcia.
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Conforme a lo prevenido en la dispeosicidn decimoguinta
de la LOPJ, intreducida por la LO 1/2009, de 3 de noviembre,
para recurrir esta resclucidén en el plazo de veinte dias desde
la notificacién de la mismea, deberd la parte recurrente
constitulr en la cuenta de Depdsitos y Consignaciones que este
Juzgadc tiene abierta en la entidad Banesto y con el namero y
afioc del presente expediente, un depdésito de 50 € sin cuya
constitucidén no serd admitido el recurso a tramite.

Estan exentos de constituir el depdsito para recurrir
guienes tengan reconccido el derecho a la asistencia juridica
gratuita.

Asi por esta mi Sentencia, de la que se expedira
testimonic para su unién a los autos 1o pronuncio, mando ¥
firmo.

ILa difusién del texto de esta resolucién a partes no interesadas en el procesc en &l gque ha
sido dictada sdlo podrad llevarse a cabo previa disociacién de los datos de caracter perscnal
que los mismos contuvieran y con pleno respetc al derecho a la intimidad, a los derechos de
las personas que requieran un especial deber de tutelar o a la garantia del anonimato de las
victimas ¢ perjudicades, cuando proceda.

Los datos personales incluidos en esta resolucidén no podrdn ser cedidos, ni comunicados con
fines contrarios a las leyes.



