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SENTENCIA

En Lorca, a veinticinco de mayo del afio dos mil veintidéds.

vistos por su s.s°, (U 5" >
JUEZ del Juzgado de Primera Instancla e Instruccion numero

Seis de Lorca y su Partido, los precedentes autos de Juicio
Declarativo Ordinario seguidos en este Juzgado a
instancias de representado por
el Procurador D. SALVADOR DIAZ GONZALEZ DE HEREDIA, y asistido
por el Letrado D. JUAN MIGUEL MURCIA MERLOS, contra W“BANCO
SANTANDER, S.A." (antes “Banco Popular Espaificl, S5.A."),
representado por el Procurador y
defendide por el Letrado que versa

sobre reclamacidén de cantidad; y

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO: Por el Procuradcr D. Salvader Dilaz Genzadlez de
Heredia, en nombre y representacién de |
se presentd demanda de Jjuicio ordinaric contra “Ranco
Santander, S.A.”, gque fue turnada a este Juzgado, en la que
solicitaba al Juzgado previa alegacién de los hechos vy
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fundamentos de derecho que estimd pertinentes en defensa de su
derecho, que se dictara sentencia que condene al demandado a
pagar a su representado la cantidad de wveintitin mil euros
(21.000 €), mas los intereses legales previstos desde que se
produjeron las entregas dinerarias o, subsidiariamente, desde
la presentacién de la demanda, vy todo ellc con expresa
imposicidn de costas a la parte demandada.

SEGUNDO: Admitida & trédmite la demanda se acordd emplazar
a la parte demandada para que en el plazo de veinte dias
contestase la demanda formulada en su contra con los
apercibimientos legales correspondientes.

TERCERO: Emplarzada en legal forma la parte demandada, por
el Procurador (Y- -voie v
representacidén de la entidad “Banco Santander, S.A.”7, se
presentd escrito solicitande la desestimacidén de 1la demanda
con expresa impesicién de costas a la parte actora.

CUARTO: Contestada la demanda, se acordd citar a las
partes para la celebracidén de la audiencia, siendo citadas las
partes personadas en legal forma. El dia 1 de diciembre de
2020 tuve lugar la celebracidén de la citada audiencia previa,
en la gue las partes ratificaron sus respectivos escritos vy
diercn cumplimiento al resto de las previsiones legales, vy
recibido el pleito a prueba, por la parte actora se
prepusieron las de documental por reproducida, méds documental
y testifical; y por la parte demandada la de deccumental por
reproducida y mds documental, admitiéndose las mismas en los
términos gue constan en la grabacidén realizada y convocando a
las partes para la celebracidén del juicio.

QUINTO: El veintitrés de mayo de 2022 tuve lugar la
celebraciédn del Jjuicio correspondiente, y tras la practica de
la totalidad de las pruebas propuestas y admitidas, por ambos
Letradecs se informd, por su respectivo orden sobre las
conclusicnes de hecho y de derecho correspondientes a este
proceso, tras lo cual quedarcon los 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 las partes.
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Ejercita la parte actora accidn de reclamacidédn de cantidad
en base a la Ley 57/19%68, de 27 de julio, sobre percibo de
cantidades anticipadas an la construccién v venta de
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 gque, en el marco de la sociedad cooperativa
limitada de viviendas denominada Residencial Puertas de
Granada, adquirié una una vivienda a construir en el solar
sito en Lorca, denominado segun el Plan General de Ordenacidn
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 Peopular Espaficl, S.A.” (ahora “Banco Santander, S.A."),
uno por importe de 6.000 € y otro por importe de 15.000 €,
ambos el dia 13 de diciembre de 2.007. Se acompafian como
documentos dos y tres respectivamente, extracto de la cuenta
de la Cooperativa acreditativa de los ingrescs Yy, certificado
de la Cooperativa de las aportaciones realizadas por el actor
para la compra de la vivienda.

Sostiene el actor que tras el tiempce transcurrido la
Cooperativa de wviviendas no ha iniciado la promocidén y
construccién de las viviendas prometidas ni se llevard a cabo,
construccién que debia ejecutarse por la mercantil “Proyectos
Urbanos del Mediterréneo, S.A.”, con quién la Cooperativa
suscribid contrato de arrendamiento el 28 de septiembre de
2.006 para acometer la obra. Se aporta dicho contrato como
documento ntmero cuatro de la demanda y, como documento numero
seis, certificado emitido por el arquitecto acreditativo de
que la construccién de las viviendas no se llegdé a realizar,
El actor requirié extrajudicialmente a la demandada la
devolucién de la cantidad entregada a cuenta de la vivienda
(documento numero siete de la demanda).

Entiende la parte actora que la demandada tiene
responsabilidad por mno haber cumplido la obkligacidén "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 garantizades, recibiendoc en sus
depésiteos y en concreto en las cuentas de la mentada
Cooperativa sin exigir la apertura de una cuenta especial ni
comprobar gque el comprador tuviera el correspondiente aval
individual que garantizase la develucidn de las cantidades
entregas a cuenta en casc de que finalmente la construccidén no
llegara a materializarse.



Por su parte, "“Banco Santander, S.A.”, en sintesis, se
cpone a la demanda alegandoc que Unicamente existe un contrato
ADMINISTRACION|  de reserva v nc un contrato de compraventa perfeccionade nor

DEJUSLICIA - . . ) :

lo que no es de aplicacidn la Ley 1/57; qus no se acredita la
existencia de contrato alguno para alegar el incumplimiento de
la promotora de no habker entregado la vivienda en el plazo
pactado, desconociéndose ademds la fecha de entrega de las
viviendas, por lo que 2l plazo de entrega no es un término
esencial del contrato; el actor nec tiene la condicidén de
consumidores per un posible caracter inversor; su falta de
legitimacidn pasiva al no acreditarse gue estuvieran obligados
come avalistas ni depositarios frente al actor, ni existe
prueba gue la cantidad que reclama el actor fuera ingresada en
una cuenta con destino a la construccidén de una vivienda; la
no frustracidn de la compraventa ante la inexistencia de fecha
para la entrega de la vivienda y existencia de novaciones
temporales; la falta de nexo causal en cuante a qgue las
cantidad ingresada en “Bance Santander, S.A.” fue ingresada
rara la adquisicidén de une vivienda; la posible pérdida o baja
de la Cooperativa del actor y su pérdida de la condicién de
socio; el desistimiento del actor en la adgquisicidén de la
vivienda; la imputabilidad a los socios de las posibles
pérdidas de ocasicnadas por el desarrollc de su actividad
social; inexistencia de contrato alguno por su parte con el
cooperativista ni con la mercantil, por lo gue no puede
atribuirseles la condicién de garantes de cantidad alguna;
inexistencia de aval emitido por “Banco Santander, S.A.” ni de
capacidad de control por las cantidades entregadas a cuenta;
falta de diligencia del actor al no exigir a la cooperativa
promotora 1la entrega de los avales gue garantizasen las
cantidades que entregd; vy, por Gltimo, la improcedencia de la
aplicacién de los intereses legales al resultar de aplicacidn
el articulo 59 de la Ley Concursal que determina la suspensidn
del page de intereses al declararse el concurso de la
scociedad.

SEGUNDO: De la aplicacidén de la Ley 57/1968, de 27 de
julio.

Hay gue comenzar diciendo que sobre el supuesto gue agqui.
nos ocupa Yy en especial, sobre el “YResldencial Puerta de
Granada, existen ya wvarios pronunciamientcs en los distintos
Juzgados gue conforman este Partido Judicial de Lorca, e
incluso, en las distintas secciones gue conforman la Audiencia
Provincial de Murcia. De este Juzgado cabe citar el
procedimiento ordinarioc 745/2019, con Fallo condsnatorio para
la aqui demandada, Sentencia gque no fue recurrida, asi como
las sentencias dictadas en los procedimientos ordinarios
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352/2020, 200/2020 y 676/2019, esta dltima de muy reciente
fecha de 19 de mayo de 2.022. Perc a mayor abundamiento, el
criterioc aplicade a estos supuestos, de tipo estimatorio con
las pretensicnes ejercitadas frente a las entidades hancarias,
en base a la Ley 57/1968, en esta promocidn de viviendas, estéa
confirmade por el oérgano supericr de segunda instancia, ila
Audiencia Provincial de Murcia. En particular, la Sentencia de
la Seccién Primera de la Audiencia Provincial de Murcia,
Seccién Primera, 246/2018, de 25 de junio de 2018, o la
Sentencia de Seccidén 12, n° 46/20, de fecha 10/02/20, o la
Sentencia de fecha 1 de marzo de 2021, dictada por la mentada
Seccién Primera (recurso 11/2021) o, la Sentencia de 24 de
enerc de 2.022 dictada por la Seccidédn Primera (recurso
1000/2021), por citar sdélo algunas de ellas a titule de
ejemplo.

Entrando en los motivos de oposicidén alegados por la
demandada, en relacién al motivo aducido por “Banco Santander,
S.A.”, 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 autopromocién, sefialar que la citada Ley reguladora de las
percepciones de cantidades anticipadas en la construccidn y
venta de viviendas (modificada por la DA 1* de la Ley 38/1995
de 5 de noviembre, de Ordenacién de la, y hoy dercgada por la
Ley 20/2015, de 14 de Jjulio, que mantiene sus criterios
esenciales en Lla DA 12 de la LOE), establecié en su articulo
1° la obligacién de que las personas fisicas y juridicas que
promuevan la construccion de viviendas garanticen la
devolucién de las cantidades entregadas, més 1los intereses
legales del dinero vigentes hasta el momento en que se haga
efectiva la devolucién, mediante contrato de seguro, © Ppor
aval solidario prestade por Banco o Caja de Ahorros, "para el
caso de que la construccidén no se inicie o no llegue a buen
fin por cualguier causa en el plazo convenido™.

En el presente supuesto, ha guedadc debidamente probade
que, comc parte del precio, el entregd a
cuenta de la adquisicién de una vivienda la cantidad de 21.000
€ mediante dos ingresos en el “Banco Popular Espafiol, S5.A.7
{ahora “Banco Santander, S$.A.”}, uno por importe de 6.000 € y
otro por importe de 15.000 €, ambos el dia 13 de diciembre de
2.007. Estos hechos constas acreditados con el extractc de la
cuenta corriente donde aparecen los ingresos (documento numero
tres de la demanda), ademés de con el documento nuamero cuatro,
consistente en certificado emitide por la cooperativa de
viviendas gue acredita que el ingreso de ambas cantidades fue
a2 cuenta de la adguisicién de una vivienda. Dicha cuenta
corriente es la numero — figurandc como
titular “SCL DE VVDAS RESIDENCIAL PUERTA DE GRANADA”.
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La disposicién adiciconal primera de la LOE (Ley 38/1999 de
5 de neoviembre, de Ordenacidén de la Edificacidn), mantenia
expresamente la vigencia de las obligaciones legales
establecidas imperativamente en la Ley 57/68, disponiendo gque
la percepcién de cantidades anticipadas en la edificacidén por
los promeotores © gestores se cubrird mediante un seguro gue
indemnice el incumplimiento del contrato en forma andloga a lo
dispuesto en la Ley 57/1968, de 27 de julio, sobre percepcidn
de cantidades anticipadas en la construccidn vy venta de
viviendas.

Dicha Ley, y sus disposiciones complementarias, conforme a
la DA 1% de la LOE de 5 de noviembre de 1999, es de aplicacidn
a la preomeocidn de toda clase de viviendas, incluso a las qgue
se realicen en régimen de comunidad de propietarios o sociedad
cocperativa. En tal sentido, la sentencia del Tribunal Supremo
12 de julio de 2016, sobre la sujecidn de las cooperativas de
viviendas a la Ley 57/19%68, sefiala lo siguiente:

"... lLa sujecidén de la promocidn de viviendas en
régimen de cooperativa, incluidas las viviendas de
proteccidn piublica, al régimen de la hoy derogada Ley
57/1968, no suscita duda alguna, porgue cualquiera que
pudiera existir en virtud de Ia ncormativa sectorial
posterior a 1968 gquedd despejada en 1999 por ia Disp.
Adicional 1.% LOE, en su redaccidn original aplicable
al caso por razones temporales, al establecer que la
normativa  integrada por la TLey 57/1968 y  sus
disposiciones complementarias «serd de aplicacidén a la
promocidén de toda clase de viviendas, incluso a las gue
se realicen en régimen de comunidad de propietarios o
sociedad cooperativa». En cualquier caso, el Decreto
3114/1268, de 12 de diciembre, adaptdé los principios de
la Ley 57/1968 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
prevelian la promocidn en régimen de cooperativa y cuyvo
art., 114 exigia la garantia de deveclucidn de las
cantidades anticipadas ".

Se aduce por la demandada "“Banco Santander, S5.A." gue el
actor desistid de la promocién, fundamentando dicha
circunstancia en el Acta de la Cooperativa de fecha 11 de
Junio de 2.019. Pues bien, dicha Acta no recoge mas que la
precaria y desastrosa situacidén econdmica del proyecto
expuesta a los socies, asi como las mnedidas a adoptar y la
viabilidad ecconémica del proyecto vy, como no pusde ser de otra

|
|
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manera tras mas de diez afios sin gque se haya empezado a
construir la obra, algunos socios manifiestan que no quieren
seguir adelante con el provecto al no ser viable, va que la
cooperativa se encuentra en una situacidn de insclvencia, pero
de ello no puede extrapclarse gue el actor haya desistido vy
gque renuncie a la recuperacién de las cantidades que entregd a
cuenta de la vivienda.

No existe duda en consecuencia sobre la aplicacién de la
Ley 57/68 al caso de autos en relacidén a la alegacidén de gque
estariamcs ante una autopromocidn.

TERCERO: Del incumplimiento en la entrega de la vivienda.

En cuanto a las alegaciones relativas a que el actor no
demuestra el supuesto incumplimiento en la entrega de la
vivienda, es publico y notorio que la promocién a fecha de
esta resolucidn, todavia sigue sin construirse.

De la documentacién presentada, y de la prueba practicada
en otros procedimientos, en los que son parte las demandadas
en este proceso, se desprende que no se ha llegado a tener
probado el proyecto de urbanizacién, no llegandose a poner ni
la primera piedra. A probar el incumplimiento contribuyen
ademas el documento numero seis de la demanda, consistente en
certificado emitido por los argultectos técnicocs que
certifican que la obra no llegd a construirse.

A mayor abundamiento, si bien el proyecto se encuentra
terminado y aprobado, no se ha obtenide la licencia de obra,
como asi ademds manifiesta el administrador concursal, 3r.
Mifiana Beltrdn, en su contestacién al oficic que en este
sentido se le envid, remitiéndose a lo manifestado por el
arqui tecto ( D - contcciniento 99
del expediente digital).

Fn cualquier caso, el articule 1 de la ley 57/1968,
permite al comprador dirigirse simulténeamente contra el
promotor vendedor y su aseguradora o avalista, para exigirles
solidariamente la devolucién de las cantidades gue se hubleran
anticipado, cuando se cumpla el supuesto legal de 1la no
iniciacién, no ejecucién o no terminacién de la obra en el
plazo convenido. Permite la Jurisprudencia dirigirse
inicamente, por la razdédn de la solidaridad, contra el avalista
o el asegurador, sin tener que demandar al promotor por
incumplimiente. Lo gque conlleva, poder hacerlc contra la
entidad de crédito que recibid el dinero para el promotor en

i
i
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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.

DB JOUSTICIA

CUARTO: De la responsabilidad del “Banco Santander, S.A.".

Para acreditar la responsabilidad de 1la demandada es
preciso 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 arreglo al art. 1.2.% de la Ley 57/1968
viene siendc declarada por esta sala desde la sentencia
de pleno 733/2015, de 21 de diciembre, que fijé 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 y la
correspondiente garantia responderdn frente a los
compradores por el total de las cantidades anticipadas
por los compradores e ingresadas en la cuenta ¢ cuentas
gue el promotor tengs abiertas en dicha entidad”
(doctrina que se reitera en las sentencias 142/2016, de
9 de marzo, 174/2016, de 17 de marzo, 226/2016, de 8 de
abril, 459/2017, 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 banco como depositario en la falta de diligencia
derivada de la aceptacidn de ingresos en una cuenta del
promotor 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 febrerc, con cita
de la 436/2016, de 29 de junio, y sentencia 503/2018,
de 19 de septiembre), ha de entenderse que incumbia a
los compradores demandantes probar la realidad de esos
ingresos en la entidad demandada, asi como que la
construccion no habia llegado a buen fin, mientras que,
por el contrario, incumbia al banco probar que actud
con la diligencia debida para quedar exconerado 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 ¢ seguro) es aplicable la condicidn 2.2
del art. 1 de la Ley 57/1968 , en cuya virtud las
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entidades de crédito que 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 cantidades anticipadas por los compradores
e ingresadas en la cuenta o cuentas que el promotor
tenga abliertas en dicha entidad.

Esta responsabilidad legal se funda en gque las
entidades de crédito depositarias de cantidades
anticipadas por los compradores de viviendas en
construccién deben colaborar activamente con el
promotor, sobre el que pesa el deber de garantia, a fin
de asegurarse de que cumple sus obligaciones Iegales.
La sentencia 102/2018, de 28 de febrero ({(citada por la
mds reciente 503/2018, de 19 de septiembre} en la gue
se sintetiza el cuerpo de doctrina aplicable al art.
1.2.¢ 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 razdn fundamental de esta
jurisprudencia es que 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 gue deben colaborar
activamente con el este uUltimo a fin de asegurarse de
gue 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 (gque "supo ©
tuvo que saber”, segun dijo literalmente dicha
sentencia) que los compradores estaban ingresando
cantidades a «cuenta del precio de viviendas en
construccidn para que responda por no haber exigido del
promotor la apertura de una cuenta especial, separada y
debidamente garantizada. No entenderlo 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 miltiples atenciones"”
privaria a los compradores de la proteccidén gue les
blinda el "enérgico e imperativo" sistema de la Ley
57/1968".

Ademés, la responsabilidad legal de la entidad "“Banco de
Santander, S.A.” 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, sino de que, por realizarse en la misma entidad, no
puedan escapar a su control, ni tampoco cabe desplazar ese
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control al comprador de la vivienda cuando la Ley les impone a
ellos esa obligacidén. Y es este incumplimiento del deber de
control sobre el promotor por el gue la condicién 2@ del
articulo 1 de la Ley 57/68 impone al banco su responsabilidad
frente al actor, y ellc porque, siendoc el promotor el obligado
principal de responder de las cantidades entregadas a cuenta
del precio, esta obligacién seria asumida por los garantes vy
avalistas en caso de que haya seguro o aval bancario, vy
subsidiariamente y en defecte de aquellos, por la entidad
bancaria como depositaria, y este segundo supuesto es el caso
dque nos ocupa, pues no se demanda a “Banco Santander, S.A.” en
conceptc de avalista, pues no existe aval ninguno, como
incluso dice el administrador concursal en su contestacidn, se
le reclama como depositaria, y en su condicién de depcsitaria,
de ahi deriva su legitimacién pasiva.

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

No es controvertido que el actor ingresara las cantidades
que se reclaman en las cuentas que la sociedad cooperativa
promotora tenia en las entidades bancarias demandadas. Asi
quedd acreditado en el Fundamento de Derecho Sequndo de esta
resolucién,

Aqui cabe seflalar la sentencia del Tribunal Supremo de 4
de juliec de 2017, la cual recoge varias citas de sentencias de
la Sala sobre el particular. Y asi sefiala gue: “ILa entidad
garante no puede oponer come una excepcidén al pago que los
ingresos se hayan hecho en una cuenta ordinaria y no en una
cuenta especial, porgque 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 o no el concepto del ingresoc. Pues es la entidad
financiera quien, ademds, ya que es gquien recibe el dinero,
debe saber el concepto ¢ presumirlo, ya que no estamos ante
una cantidad usual o de importe menor. Pues cabe preguntarse
gqué destino o wuso sino aguel de ingreso en la cuenta del
promotor podia darle a ese importe, pues de lo contrario, sin
mas debia devolvérselo al depositante, de aceptarse su linea
argumental.

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

En consecuencia, vy de acuerdo con lo expuesto y la
doctrina jurisprudencial seflalada, no cabe duda alguna de gue
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, <on elle en la responsabilidad especifica gue
establece el art. 1-2® de la Ley 57/1968.

Y tampoco cabe exigir responsabilidad al Consejo Rector de
la Cooperativa, pues la Seccidén 1* de la Audiencia Provincial
de Murcia, en su Sentencia n°® 201/2021, de 5 de julio, ya se
ha pronunciado sobre este extremo manifestando: (..} ¥ 53i bien
es cierto que los anteriormente citados ocupaban un puesto en
el Consejo Rector de la Cooperativa y gque el articulo 1 de lIa
Ley 57/68, apartado primero, los situa como responsables de la
constitucidn de la garantia, debemos insistir en que la
reclamacidén efectuada no se basa en la omisidén de garantias
por parte de los mismos, sino en la omisién por parte de la
entidad bancaria de su deber de vigilancia, esto es, de
destinar las cantidades entregadas a cuenta de la adguisicidn
de la vivienda a una cuenta especial con los privilegios
inherentes & la misma de generar las correspondientes
garantias, {(.)".

La intencién del actor no era ser socios sin mas, sino la
de adguirir una vivienda. Se trataba con los pages de adquirir
la condicién de socio, y a la vez, adquirir una vivienda, sin
que se haya practicado prueba alguna gue acredite que el actor
perdiera su condicidén de socic de la cooperativa, resultando
que en las actas de la Cooperativa, aparece siempre comoe soCio
n® 108.

SEXTO;: De la condicién 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 gue en este caso exista prueba alguna del
cardcter inversor o especulador del actor gque aduce la
demandada.
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“Comc dijimos en la sentencia 16/2017, de 16 de
enero, ..., este concepto procede de las definiciones
contenidas en las Directivas cuyas leyes de
transposicién se refunden en el TRLGCU y también en
algunas otras Directivas cuyas leyes de transposicidn
han guedado al margen del texto de 2007. En cuanto a
las Directivas cuya transposicidén ha quedado refundida
por el RD ILegiszlative 1/2007, c¢oinciden la Directiva
85/577 (ventas fuera de estaklecimiento, art. 2), la
Directiva 93/13Legislacidn c¢itada gue se aplica
{cldusulas abusivas, art. 2.b}, la Directiva
97/7 (contratos a distancia, art. 2.2} y 1la Directiva
99/44 (garantias en las ventas de consumeo, art. 1.2.a)
en que consumidor es «toda persona fisica gue actie con
un propdésitc ajeno a su actividad profesional», con
ligeras variantes de redacciodn 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 fisicax»
{ninguna Directiva de consumo contempla las personas
Jjuridicas en su ambito) qgue actue con un fin o

propdésito «ajeno a su actividad comercial ol
profesional»  (Directiva 98/6 sobre indicacidn de
precios, art. Z2.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 eccondmica,
negocio o profesicény» (Directiva 2000/31 sobre comercio
electréniceo, art. 2.e), o0 a «su actividad econdmica,
negocio, oficic ¢ profesidén» (Directiva 2005/29 sobre
préacticas comerciales desleales, art. Z.a, y Directiva
2008/122 sobre contratos de aprovechamiento por turno,
art. 2,.f).

En otras normas internacionales o comunitarias,
gue estdn o han estadce en vigor en Espafa, se adopta
una nocidn 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
«contratocs celebrados por una persona, el consumidor,
para un uso gue pudiere considerarse ajenc a su
actividad profesional». Concepto que reitera el art.
17.1 del Reglamento (UE) n° 1215/2012 del Parlamento
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Europeo y del Consejo, de 12 de diciembre de 2012,
relative a la competencia judicial, el reconocimiento y
la ejecucidén de rescluciones 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 legislacién citada gue se aplica los «contratos
de consumo», entendidos como los celebrados "por una
persona fisica para un uso que pueda considerarse ajeno
a s actividad comercial o profesional
("el consumidor”) con otra persona ("el profesional')
que actie en ejercicio de su actividad comercial o
profesional.”

Y 1la misma sentencia, dictada en un supuestc de actos
mixtes, proclama como doctrina general que "ocuando no resulte
screditado claramente que un contrato se ha llevado a cabo de
manera exclusiva con un propdésite ya sea personal, ya sea
profesicnal, el contratante en cuestidén deberd ser considerado
como consumidor si el objeto profesional no predomina en el
contexto general del contrato, en atencidén a le globalidad de
las circunstancias y a la apreciacidn de la prueba’.

En otras palabras, la mencionada sentencia viene a sentar
el principic de inversién de carga de la prueba a Favor del
consumidor, esto es, se presume que la persona fisica actia en
su condicién de consumidor mientras no se acredite lo
contrario.

En consecuencia, si hay una presuncién a favor de que las
personas fisicas actien como consumidores, presuncién, ésta,
que deberid 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 aguélla defiende la condicidén de no
consumidor del actor, lo gque supone un hecho cbhstativo al
éxito de la pretensidén de la parte actora, dJue deber ser
probade a tenor del antedicho precepto, por la parte
demandada.

Lz Seccién 1% 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
vy reiteradamente recordada por 10s tribunales de
justicia, lo gque implica que la determinacidén de si el
sctor es o no comprador inversor es una cuestidn gue
debe de ser examinada en atencidén a las circunstancias
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concretas que se acrediten en cada uno de los supuestos
de hecho gue se enjuician, bien entendido gque la carga
de la prueba de la finalidad de 1a compraventa es
diferente segiin el tipo de persona que 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 que ".... finalidad que debe alegarse en la
demanda y, tratdndose de una sociedad mercantil como éen
este caso, probarse debidamente (sentencias 360/2016,
de 1 de junio, 40/2016, de 24 de junio, 675/2016, de 16
de noviembre, y 161/2018, de 21 de marzo, entre
otras)". Por el contrario, s5i se trata de una persona
fisica, la carga de probar la condicidn de inversor
corresponde a IlIa parte gque la alega como hecho
impeditivo de 1la demanda, esto es, a la demandada,
conforme a las reglas generales de la carga de la
prueba del articulo 217 LEC.”

En el caso gue nos ocupa, ¢l compradcr trabalja para la
rercantil (UMD --oin conine e se
acompafa como documento namero ocho de la demanda, la cual

censtituye una empresa familiar, de la que es consejerc con el
resto de su familia (documento numero dos del eascrito de

contestacién a la demanda). Dicha mercantil tiene como objeto
social “la compraventa y alquiler de todo tipo de inmuebles,
asl como local”. Ne es prueba suficiente gue permita

determinar gque la vivienda que agul nos occupa se comprd
Unicamente con una finalidad inversora. El demandade podria
dedicarse con su negoclo familiar a la compra y venta de
inmuebles, pero de lo que se trata es que la vivienda que aqui
nos ocupa se comprd con una finalidad Unicamente especuladora.
A fecha de 1la reserva (afio 2.007), al actor unicamente le
constaba una vivienda en Lorca adquirida el 20 de febrero y 9
de mayo de 2.006 y, 1/40 parte de ctra vivienda sita en Lorce.
El resto de propiedades gque aporta la demandada mediante notas
simples a nombre del actor, son adquiridas en los afos 2016 vy
2017, o bien, la tiene en régimen de copropiedad ostentando un
20%.

En este caso, nc se trata de pruebas gue reflejen un fin
especulative por parte del actor, mAs bien se trata de mostrar
un escenaric a través de conjeturas que la demandada realiza
intentando aparentar un &nime especulador en el demandante. A
mayor abundamienteo, la Sentencia antes citada de la Audiencia
Provincial de Murcia numerc 61/21 hace referencia incluso a un
cooperativista que adquiere dos viviendas sin que se pueda por
ellc considerar un animo especulatoric. Debe traerse ademds a
colacién la Sentencia del Tribunal Supremo de fecha 13 de


Usuario
Resaltado


ADMINISTRACION
DEJUSTICIA

sunioc de 2.018 {recursc 3818/2015), gue expresamente dice que
el consumidor puede actuar aisiadamente con afan de
enriguecerse, empero, v sigue diciendo la mentada Sentencia
“el limite estard en aqguellos supuestos en que 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 que la habitualidad
es una de las caracteristicas de la cualidad lIegal de
empresario, conforme establece el art. 1.1° CCom ( sentencia
del pleno de la sala 16/2017, de 16 de enero ). Circunstancia
gue no concurre en el supuesto gue ncs ocupa.”.

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

SEPTIMO: Del page de los intereses.

Respecto a los intereses, la Ley 57/1968, en su articulo
1.1 ® impone a las personas fisicas o Jjuridicas que promuevan
la construccién de viviendas la obligacién de garantizar la
devolucién de las cantidades entregadas mas el seis por ciento
del interés legal, previsién estd ultima modificada por la Ley
38/1999, de Ordenacidén de la Edificacién, en cuya Disposicidn
Adicional Primera, apartado c) se sefiala que "la develucidn
garantizada comprenderd todas las cantidades entregadas mds
los intereses legales del dinero vigentes hasta el momento en
el que se haga la efectiva devolucion". Por tanto, del Jjuego
conjunto de ambos articulos se desprende que el interés
aplicable es el legal del dinero, suprimiéndose la referencia
al seis por ciento de la ley originaria, asi como dque la
obligacion de devolucidn queda limitada al principal
entreqgado, fijando el mcmento final del cbdmputo de
los intereses, gue no es otro que la efectiva devolucidn del
importe entregado previamente o durante la construccidon. Lo
que no fijan las previsicnes seflaladas 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 créditc que las
avala o debe responder de las mismas por el incumplimiento de
la garantia prevista en el articulo 1. 2% de la ley 57/1568.

Ciertamente estamos ante un problema que, 5i se examina la
diferente Jurisprudencia existente al respecto es facil de
apreciar la existencia de diferencias en relacidén al momento
de devengo, la mayor parte de las veces derivadas de las
diferencias en 1lo pedido en la propia demanda por los
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respectivos actores, aspecto éste que condiciona el alcance de
la resolucidn. Per ellc es preciso acudir a las reglas
generales para determinar el momento inicial de coémputo de
los intereses por las cantidades entregadas a cuenta.

Lo primero gue es preciso seflalar es que la cbligacidn
derivada de la garantia del pago de las cantidades entregadas
a cuenta es sclidaria entre el promcter y la entidad de
crédito gue garantizaba el abono de las mismas. Ellc implica
que no es posibkle fijar un criterio diferente en relacidén al
dia inicial del devengo de los intereses entre el promotor vy
la citada entidad de crédite pues ésta garantiza la devolucidn
integra de ias cantidades entregadas a cuenta v
los intereses legales de las mismas, por lo que el dia inicial
sera el mismo para ambas partes.

En segundo ilugar, vy en relacidn ccn 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 gue la censtruccidén no se lleve a
cabo, tal como se establece en la propia Exposicidén de Motivos
de la citada ley, implica 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 integramente las gantidades entregadas a cuenta, 1o
gue implica la inclusidn dentro de dichas cantidades de la
posible depreciacidén de las mismas como consecuencia del paso
del tiempo desde el contratc de compraventa y el pago
anticipado a cuenta de precic final de la construccidn y el
momentc de la develucidn, 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 contenido el fundamento de esta ley e impedir que el
comprader - consumidor pueda recuperar integramente las
cantidades entregadas a cuenta debidamente actualizadas.

Sentadas las premisas anteriores debe seflalarsse que la
doctrina jurisprudencial viene 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 una efectiva y total proteccidén de los
derechos e indemnidad de 1lcos compradores. Asi se viene
estableciendo en la Jurisprudencia, pudiéndose citar a tal
efectc la STS de 17 de marzc de 2016 cuando seflala due
"... suma total de las cantidades anticipadas e ingresadas en
la cuenta del promctor abierta en dicha entidad, incrementada
con los intereses legales devengados desde su
ingreso...". Este criterio también es seguido por 1la Audiencia
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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 1a parte

vendedora..." o la de 23 de mayo de 2016 (1%): "... exige la
cobertura de todas las cantidades entregadas y la integridad
de los intereses legales...". Tal doctrina, que expresamente

se seflala en estas resoluciones es incluso advertida como de
imposible aplicacién dada la vigencia del principic de
congruencia en otras 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 STS de 2 de febrero de
2017 "... mds los intereses legales no desde que se abcnaron
dichas sumas sinoc, por haberse solicitado asi en la demanda,
desde la fecha en la que se tuve conocimiento de Ia

resolucidn...” o en la SAP Murcia (1%) de 11 de Jjulic de
2016 "... no habiendo formulado impugnacion la parte
demandante, no procede la modificacién de oficic que
interesa... en el sentido de que los intereses legales han de

devengarse desde su ingreso, lo gue supondria una reformatio

T

in peius gue no es admisible...".

La conclusién anterior es ldgica, pues no nos encontramos
ante un supuesto ordinario de mora por incumplimiento de una
de las partes del contrato, lo que implicaria la aplicacién de
las previsiones de los articulos 1100 y 1108 CC, sino ante una
previsién 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 previsién especial que prevalece sobre las
normas generales del Cédigo Civil en materia de mocra por
incumplimiento.

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

Por ultimo v en lo que respecta a la posible existencia de
un retraso desleal en el ejercicio de la acciodn litigiosa, 1la
Sentencia n°® 116/19, de 25 de marzo precisé al respecto en un
tema que también se refiere a la promocidn “Puerta de Granada”
y perfectamente aplicable al caso para su exclusgién:

Ya. - En primer lugar  se exige gue haya
transcurrido un periocdo de tiempo., Dicho periodo de
tiempo debe ser  pocnderado an relacidn a las
circunstancias del caso, y en funcidn de la clase de
derecho y a la intensidad de la confianza suscitada. En
el presente casoc, el contrato de reserva de la vivienda
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se firmé en el afio 2006 y no consta reclamacidn
extrajudicial alguna. La demanda se presentd con fecha
22 de noviembre de 2016. Por tante, ha transcurrido un
periodo de diez aflos desde el pago a la reclamacidn
judicial. No obstante, este hecho, por si scle no
permite apreciar la doctrina del retrasc desleal, pues
deben de concurrir los otros dos reguisitos que se
examinan a continuacidn.

b.- En segundo lugar se exige una inactividad del
deudor en la omisidn del ejercicio del derecho, a los
efectos de generar la confianza gue constituye la
tercera de las exigencias legales. Y este requisito no
buede entenderse como cumplido en este caso. Nc podemos
dejar de lado gque estamos ante una cocperativa y que en
el afio 2006, cuando se firma el contrato de reserva el
propio inicio de la promocidn estaba condicionado al
cumplimiento de las condiciones suspensivas prevista en
el apartado 6° de dicho contrato: suscripcién de un
convenio urbanistico con el Ayuntamiento de Lorca y
realizacidn de al menos 200 reservas. Ello implica que
hasta gue no se cumpliesen dichas condiciones, para lo
que se fijd el 9 de mayo de 2007, no se perfeccionaba
la reserva ni se adguiria la condicidn de socio de la
cooperativa. Aungue sdélo consta la aportacion del
convenic urhanistice fechado, en marzo de 2007,
(documento aportado en la audiencia previa), loc cierto
es que la cooperativa siguicé en funcionamiento y el
actor adgquirid la condicidn de socio, como se justifica
en el deocumento n® 5 de la demanda. El ejercicic de las
acciones contra la entidad de crédito sdlo podria
llevarse a cabo cuando fuese imposible el cumplimiento
del fin propueste por la cocperativa, estoe es la
construccidén de la promocidn de viviendas, sin que
conste en las actuacicnes la fecha en la gue ello tuve
Ilugar ni la fecha en 1la qgue se determindé la
imposibilidad de realizar dicha promocidn. Por ello, no
puede hablarse de retrasc alguno en la presentacidn de
la demanda.

c.- El ultimo requisitco implica la existencia de
una confianza en el deudor de que el crédito no serd
ejercitado. Dificilmente puede hablarse en este caso de
dicha confianza, pues para ello seria preciso que la
entidad de crédito demandada conociese algo que ha
negado en su proplia contestacidn, esto es, gqgue las
cantidades ingresadas a cuenta no se correspondian a
anticipos de contratos de compraventa sino a otro tipo
de ingresos en la cuenta. No se puede, seriamente,
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sostener estas alegaciones y después pretender decir
gue confiaban en que no se les reclamase cantidad
alguna por este concepto. Ademds, para gue se diese
dicha confianza seria necesario que hubiese una
relacién estable entre la apelante y el actor, de forma
que aquella pudiese apreciar en la conducta de este una
pasividad que generase la creencia de la falta de
reclamacidén en un futuro. Por el contrario, no se da
tal relacidn, limitada exclusivamente al Iingreso en
efectivo de los seis mil euros, por lo que no puede
hablarse de la existencia de tal confianza. Procede, en
consecuencia, la desestimacidn de este motivo.”

OCTAVO: De las costas.

La estimacién integra de la demanda supone que deban de
imponerse las costas a la parte demandada, al nc plantear el
caso serias dudas de hecho o de derecho, segin el articulo
394.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, tal y como se infiere
de la lectura de los Fundamentos de Derscho de esta resolucién
vy jurisprudencia existente a la que se ha hecho referencia

Vistos los preceptos legales citados, los invocados por la
parte actora y demds de pertinente aplicacién al caso de
autos.

FALLO

Que estimando totalmente la demanda presentada por el
Procurador D. SALVADOR DIAZ GONZALEZ DE HEREDIA, en ncmbre y

representacion de — contra wBANCO
SANTANDER, S.A.”, representado por el Procura or—

CONDENO a la demandada a pagar al actor la suma
veintiun mil euros (21.000 €), mas los intereses legales
previstos desde que se produjeron las entregas dinerarias, vy
todo ello con expresa imposicién de costas a la parte
demandada.

2l notificar esta sentencia, hagase saber a las partes
que podran interponer recursc de apelacién en el plazo de
VEINTE DIAS, en los términos de los articulos 455 y 458 de la
LEC 1/00, del que conoceréa la Audiencia Provincial de Murcia.

Conforme a lo prevenido en la disposicién decimoguinta
de la LOPJ, introducida por la LO 1/2009, de 3 de noviembre,
para recurrir esta resclucidén en el plazo de veinte dias desde
la notificacién de la misma, deberd la parte recurrente
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constituir en la cuenta de Depdsitos y Consignaciones que este
Juzgado tiene abierta en la entidad Banesto y con el numero y
afic del presente expediente, un depdsito de 50 € sin cuva
constitucidn ne serd admitido el recursc a tramite.

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

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

La difusiodn del texto de esta resolucidn a partes no interesadas en el proceso en el que ha
sido dictada sdlo podrd llevarse a cabo previa disociacién de leos datos de cardcter personal
que los mismos contuvieran y con pleno respeto al derecho a la intimidad, a los derechos de
las perscnas gue reguieran un especial deber de tutelar o a la garantia del anonimato de las
victimas o perjudicados, cuandc proceda.

Los datos perscnales incluidos en esta resolucién no podrdn ser cedidos, ai comunicados con
fines contrarios a las leyes.

|
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