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SENTENCIAN°® 179/2016

JUEZ QUE LA DICTA: D/D? DOLORES RUIZ JIMENEZ
Lugar: Malaga
Fecha: diez de noviembre de dos mil dieciséis

PARTE DEMANDANTE:
Abogado: MAR JIMENEZ TEJADA
Procurador:

PARTE DEMANDADA BBVA SA, CAIXABANK SA, CAJAS RURALES
UNIDAS CAJAMAR, BANCO POPULAR SA

Procurador:

OBJETO DEL JUICIO: RECLAMACION DE CANTIDAD (OTROS)
ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- En turno de reparto correspondié a este Juzgado la demanda
inicio de las presentes actuaciones, mediante la cual la parte actora ejercita accion
en juicio Ordinario, sobre reclamaciéon de cantidad, interesando se dicte sentencia
conforme al suplico de la demanda.

SEGUNDO.- Admitida a tramite la demanda se emplazé en legal forma a la
parte demandada, quien dentro del término concedido de veinte dias contesto a la
misma, sefalandose dia y hora para la celebracion de la Audiencia a la cual
comparecieron ambas partes, desarrollandose la misma conforme a lo establecido
en los art. 414 y sgts. de la LEC con el resultado que obra en autos, y una vez
admitidas las pruebas pertinentes y utiles, que quedaron reducidas a las
documentales aportadas con los respectivos escritos de ambas partes y los
aportados en el acto de la Audiencia Previa, en aplicacion del art. 429.8° de la LEC,
no se considerd necesario sefialar fecha para juicio, quedando los autos vistos para
sentencia.
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FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- Por la parte actora se ejercita en el presente proceso frente a la
demandada, BBVA SA, CAIXABANK SA, CAJAS RURALES UNIDAS CAJAMAR y
BANCO POPULAR SA, por sucesiéon por absorcion de Banco de Andalucia, una
accion de caracter personal, en reclamacién de la cantidad de 40.179 euros,
cantidad que fue abonada por la demandante a la entidad mercantil AIFOS
ARQUITECTURA Y PROMOCIONES INMOBILIARIAS SA, como anticipo del
precio de venta de la vivienda objeto de contrato de compraventa suscrito entre la
actora en fecha de 14/10/2002. Pretension que encuentra fundamento legal en la
Ley 57/1968, de 27 de julio, sobre percibo de cantidades anticipadas en la
construccion y venta de viviendas.

SEGUNDO.- A la vista de las actuaciones practicadas, y en aplicacion del
articulo 217 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (con arreglo al cual corresponde a la
parte actora la prueba de los hechos constitutivos de su pretension y a la parte
demandada la de los hechos impeditivos o extintivos de éstos), y habiendo
quedado fijados como hechos controvertidos la legitimacion pasiva de las
demandadas en cuanto obligadas a la devolucién de las cantidades entregadas a
cuenta del precio en la compra de vivienda sobre plano y, en su caso, la
responsabilidad que de ello se derivaria, el destino de la vivienda, la propia cuantia
adelantada y que dicha cantidad se haya pagado efectivamente por el actor, si
cabria pago de intereses y si existe un retraso desleal en la reclamacion de
devolucion, todas estas cuestiones debatidas en la presente litis son resueltas con
arreglo a las siguientes consideraciones:

1/ Ha quedado acreditado que la demandante suscribié con la entidad
mercantil AIFOS ARQUITECTURA Y PROMOCIONES INMOBILIARIAS SA en
fecha de 14/10/2002 contrato de compraventa con relacion a la vivienda sefialada
en planta primera, letra K, edificio Bloque 1, sita en el conjunto residencial
TERRAZAS DE TORREBLANCA, de Fuengirola, Malaga, pactandose en dicho
contrato como fecha para entrega de la vivienda 20 meses desde la firma del acta
de replanteo (¢,7?), estipulandose que el precio total se habria de satisfacer con la
entrega de 10.500 euros a la firma del referido contrato, sirviendo el mismo de carta
de pago, 31.479 euros mediante la aceptacion de letras de cambio y 64.967,50
euros por subrogacién en hipoteca. Ello se desprende del documento numero 2
aportado con la demanda; en el mismo aparece que el vendedor lo hace
representado por José Manuel Crooke Vilela, apareciendo en la hoja de
condiciones particulares que lo hace en representacion de ARQUITECTURA Y
PROMOCIONES AIFOS, aunque el membrete de dicha hoja se expide a nombre de
AIFOS PROMOCIONES INMOBILIARIAS, y en las condiciones generales unidas a
las particulares aparece como titular de la vivienda y vendedora PROMOCIONES
GONZALEZ GIL SA, apareciendo ARQUITECTURA Y PROMOCIONES AIFOS SL
como gestora de ventas. Las letras de cambio estan libradas por AIFOS
ARQUITECTURA Y PROMOCIONES INMOBILIARIAS SA. Todas pertenecen al
mismo grupo empresarial y de las documentales aportadas queda claro que la
promocion es de titularidad de AIFOS ARQUITECTURA Y PROMOCIONES
INMOBILIARIAS SA, vendedora, ya que el crédito de la actora queda reflejado en el
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listado de acreedores derivado del concurso de esta ultima.

2/ Asi mismo, ha quedado acreditado que la parte demandante tenia
abonado a la firma del contrato anteriormente referido la cantidad de 10.500 euros y
otros pagos de, al menos, 29.679 euros pagados con posterioridad. Ello se
desprende de la documental obrante en autos, consistente en el propio contrato y
en los documento adjuntos al mismo, sin numerar, y que han sido contrastados con
los originales en el acto de la Audiencia Previa (quedando estos unidos a las
actuaciones) donde aparecen los pagos de dichas cantidades, asi como resolucién
universal de la totalidad de contratos de compraventa suscritos con AIFOS vy el
reconocimiento por la administracion concursal de dicho crédito y consiguiente
acreedor, por lo que se ha de concluir que la promocion no llegé a buen fin.

3/ No constan pdlizas de afianzamiento o seguros de la promocion, pero si
los pagos referidos efectuados de la siguiente forma, de acuerdo a la documental
referida: i/ 6.300 euros en cuentas que la promotora tenia en BBVA,; ii/ 13.800 euros
en cuentas que la promotora tenia en CAJAMAR; iii/ 9.300 euros en cuentas que la
promotora tenia en CAIXABANK; iiii/ 10.779 euros en cuentas que la promotora
tenia en BANCO POPULAR.

4/ No consta que la vivienda adquirida fuera a tener destino distinto que el de
ocupacién por su comprador, recogiéndose en la clausula sexta del contrato que
tiene aplicacion la Ley 57/68 para garantizar la devolucion de las cantidades
entregadas en caso de no llegar a buen fin la promocién, de lo que se ha de deducir
que se trata de vivienda para ocupacién de consumidor.

TERCERO.- Las demandadas vienen a alegar en primer término que la
demandante no puede reclamar en base a que no fue ella la que efectud el ingreso
de los pagarés, sino la promotora en sus cuentas de trafico mercantil, existiendo
ausencia de vinculo entre el demandante y las demandadas.

La reciente sentencia del Tribunal Supremo de fecha de 21 de diciembre de
2015, dictada para unificacion de doctrina, analiza concretamente la circunstancia
de si la entidad de crédito en la que el comprador ingresa las cantidades
anticipadas debe responder frente a él aunque el promotor no haya abierto en la
misma una cuenta especial ni presentado aval o seguro, estableciendo lo siguiente:
“Segun la norma de que se trata, los promotores deben percibir las cantidades
anticipadas “a través de una Entidad bancaria o Caja de Ahorros, en la que habran
de depositarse en cuenta especial, con separacion de cualquier otra clase de
fondos pertenecientes al promotor de las que unicamente podra disponer para las
atenciones derivadas de la construccion de las viviendas. Para la apertura de estas
cuentas o depésitos la Entidad bancaria o Caja de Ahorros, bajo su
responsabilidad, exigira la garantia a que se refiere la condicion anterior” (es decir,
un seguro o un aval bancario). Se trata, en definitiva, de determinar el alcance de la
expresion “bajo su responsabilidad” cuando, como en este caso, las cantidades
anticipadas no se hayan percibido en una cuenta especial sino en la tnica que el
promotor tenia en la entidad de crédito codemandada. La jurisprudencia de esta
Sala sobre la Ley 57/1968, conformada sobre todo a raiz de las situaciones
creadas por la crisis econdémica y financiera (promotores en concurso y
compradores que habian anticipado cantidades pero que no iban a recibir las
viviendas), esta presidida por el rigor con el que dicha ley, anterior a la
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Constitucion, protegia a los compradores de viviendas para uso residencial, rigor
que la Constituciéon no vino sino a reforzar en sus art. 47 (derecho a disfrutar de
una vivienda digna y adecuada) y 51 (defensa de los consumidores y usuarios) —
STS, de Pleno, de 20 de enero de 2015. Mas en particular, por lo que se refiere a la
cuenta especial en la que han de “depositarse” las cantidades anticipadas, la
sentencia de 16 de enero de 2015, también de Pleno, distingue, a efectos de la
responsabilidad a que se refiere el art. 1 de la Ley 57/1968, entre la entidad que
concede al promotor el préstamo a la construccion con garantia hipotecaria y
aquella otfra en que se ingresan las cantidades anticipadas, que es la que debe
responder frente al comprador; la sentencia de 13 de enero de 2015, asimismo de
Pleno y sobre un recurso contra sentencia precisamente de la Audiencia Provincial
de Burgos, es decir, de la misma cuyo criterio se invoca en el presente recurso,
resuelve que la Caja de Ahorros avalista debia responder frente a los
cooperativistas de vivienda no solo de los pagos anticipados ingresados en la
cuenta especial, como se decia en el aval, sino también de los ingresados en una
cuenta diferente del promotor en la misma entidad. Pues bien, la aplicacion de la
linea inspiradora de esta doctrina jurisprudencial al presente recurso determina que
proceda su estimacion, porque la ‘“responsabilidad” que el art. 122 de la Ley
57/1968 impone a las entidades de crédito desmiente su caracter de terceros
ajenos a la relacion entre comprador y vendedor. Antes bien, supone la imposicion
legal de un especial deber de vigilancia sobre el promotor al que se concede el
préstamo a la construccion para que los ingresos en la tnica cuenta que tenga con
la entidad, especialmente si provienen de particulares como en este caso, sean
derivados a la cuenta especial que el promotor debera abrir en esa mismo o en otra
entidad pero, en cualquier caso, constituyendo la garantia que la entidad
correspondiente habra de “exigir”. En suma, se trata de una colaboracion activa de
las entidades de crédito porque de otra forma, como razonan las sentencias de las
Audiencias Provinciales citadas en el motivo, bastaria con recibir los ingresos de
los compradores en una sola cuenta del promotor, destinada a multiples
atenciones, para que el enérgico e imperativo sistema protector de los
compradores de la Ley 57/1968 perdiera toda su eficacia. Por esta razén, aunque
sea cierto, como considera la sentencia impugnada, que la promotora podia haber
concertado seguro o aval con otra entidad, en cambio no es acertado entender que,
constando incluso en el propio documento de ingreso el destino o razén de las
cantidades anticipadas (reserva de vivienda y 20% vivienda”), de esto no se
derivara “obligacion legal alguna” para la entidad de crédito codemandada. Muy al
contrario, precisamente porque esta no supo o tuvo que saber que los compradores
estaban ingresando cantidades a cuenta del precio de las viviendas de la
promocioén, tenia la obligacion legal de abrir una cuenta especial y (e) ingresando
cantidades a cuenta del precio de las viviendas de la promocion, tenia la obligacion
legal de abrir una cuenta especial y separada, debidamente garantizada, y por no
haberlo hecho incurrié en la responsabilidad especifica que establece el art’. -22 de
la Ley 57/1968”. Y como conclusién de todo ello, en la sentencia anteriormente
referida se fija como doctrina jurisprudencial la siguiente: “En las compraventas de
viviendas regidas por la Ley 57/1968 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 responderan frente a los compradores por el
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total de las cantidades anticipadas por los compradores e ingresadas en la cuenta
o cuentas que el promotor tenga abiertas en dicha entidad”.

Pero es mas, la mas reciente sentencia del TS de 08/04/2016 viene a
confirmar dicha doctrina al decir que "fija doctrina jurisprudencial sobre la misma
cuestion que plantea el presente recurso la sentencia del Pleno de los magistrados
de esta Sala de 23 de septiembre de 2015 (recurso 2779/2013) rectificando
explicitamente el criterio de decision de la de 5 de febrero de 2013 para que «no
quede insatisfecha la previsién de garantia contenida en los arts. 1, 2 y 3 de la Ley
57/1968» y porque «[nJo debe pesar sobre el comprador que ha entregado
cantidades a cuenta la actuacion gravemente negligente o dolosa del promotor que
deja de requerir los certificados o avales individuales»{...}. Si a lo anterior se une
que la sentencia de 21 de diciembre de 2015 (recurso 2470/2012) fij6 como
doctrina jurisprudencial que «[e]n las compraventas de viviendas regidas por la Ley
57/1968 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 responderan 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 abiertas en dicha entidad» y que esta doctrina se reitera en
las sentencias de 17 de marzo de 2016 (recurso 2695/2013) y 9 de marzo de 2016
(recurso 2648/2013), la desestimacion del recurso no viene sino a corroborarse,
porque, frente a la tesis central o nuclear de su unico motivo, la doctrina de esta
Sala es que la condicion 2.2 del art. 1 de la Ley 57/1968 si impone al banco una
obligacion de control sobre el promotor cuyo incumplimiento determina la
responsabilidad del banco frente al comprador, {....}, ya que de no ser asi se
infringiria el art. 2 de la Ley 57/1968 (sentencia de 3 de julio de 2013, recurso
254/2011, cuyo criterio se reitera en la sentencia de Pleno de 20 de enero de 2015,
recurso 196/2013)".

Por todo lo anteriormente expuesto, y dando respuesta a los hechos que se
han declarados controvertidos, en el sentido de considerar responsabilidad de la
entidad bancaria el control de la entrega y abono de diversas cantidades en las
cuentas abiertas por la promotora, en entender probado que se han entregado las
cantidades que se reclaman, que no se ha acreditado que la vivienda se fuera a
destinar a un objetivo distinto al de la ocupacioén, ya sea fija, ya temporal, de su
comprador, y que el dinero entregado por el demandante ha llegado a ser abonado
en las cuentas abiertas en las entidades demandadas o en las absorbidas, procede
la estimacién de la demanda, condenando a las demandadas a abonar a la actora
la cantidad total de 40.179 euros en la proporcién y cuantias concretas que se han
ido abonando en las cuentas abiertas en cada una de ellas por la promotora.

CUARTO.- A tenor de lo dispuesto en los articulos 1.100, 1.101 y 1.108 del
Cdodigo Civil, Ley 52/1968 y la Ley 38/1999, de Ordenacion de la Edificacion,
quienes incurren en mora respecto de una obligacién consistente en entrega de
dinero, vienen obligados a satisfacer al acreedor en concepto de indemnizacion el
interés legalmente fijado desde el momento de la entrega del dinero hasta su
completo pago. Entendiéndose que los intereses deben computarse desde el
momento de las distintas entregas de las cantidades de dinero por parte del
comprador, en atencion a la funcion del aval y cantidades que garantiza con arreglo
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a la normativa anteriormente referida y aplicable.

QUINTO.- La estimacién de la demanda comporta la condena del
demandado al pago de las costas procesales causadas, por aplicacién del art. 394
de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

VISTOS los preceptos legales citados y demas de general y pertinente
aplicacion al supuesto de autos

FALLO

Que ESTIMANDO I|a demanda formulada por el Procurador
n nombre y representacion de
contra BBVA SA, CAIXABANK SA, CAJAS RURALES UNIDAS CAJAMAR

BANCO POPULAR SA, representados por los Procuradores

respectivamente, DEBO DECLARAR Y DECLARO:

- que BBVA fue perceptor y responsable de la cantidad de 6.300 EUROS abonadas
en la cuenta abierta en la misma por la Promotora vendedora,

- que CAJAMAR fue perceptor y responsable de la cantidad de 13.800 EUROS
abonadas en la cuenta abierta en la misma por la Promotora vendedora,

- que CAIXABANK fue perceptor y responsable de la cantidad de 9.300 EUROS
abonadas en la cuenta abierta en la misma por la Promotora vendedora,

- que BANCO POPULAR fue perceptor y responsable de la cantidad de 10.779
EUROS abonadas en la cuenta abierta en la misma por la Promotora vendedora.

Y, en su consecuencia, DEBO CONDENAR Y CONDENO a las entidades
demandadas a abonar a la demandante las siguientes cantidades:

-BBVA la cantidad de 6.300 EUROS, mas los intereses legales de la misma, desde
las fechas de las distintas entregas de dinero hasta su completo pago;

- CAJAMAR la cantidad de 13.800 EUROS, mas los intereses legales de la misma,
desde las fechas de las distintas entregas de dinero hasta su completo pago;

- CAIXABANK la cantidad de 9.300 EUROS, mas los intereses legales de la misma,
desde las fechas de las distintas entregas de dinero hasta su completo pago;

- BANCO POPULAR la cantidad de 10.779 EUROS, mas los intereses legales de la
misma, desde las fechas de las distintas entregas de dinero hasta su completo
pago.

Todo ello con expresa condena de la demandada al pago de las costas procesales
causadas.

Contra esta resolucion cabe recurso de APELACION ante la Audiencia
Provincial de MALAGA (articulo 455 L.E.C.). El recurso se interpondra por medio de
escrito presentado en este Juzgado en el plazo de VEINTE DIAS habiles contados
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JUSTICIA desde el dia siguiente de la notificacién, limitado a citar la resolucién apelada, con
expresion de los pronunciamientos que impugna (articulo 458 L.E.C.).

Para la admision a tramite del recurso previamente debera efectuarse
constitucion de depdsito en cuantia de 50 euros, debiendo ingresarlo en la cuenta
de este Juzgado de Banco Santander n° , indicando en las Observaciones del
documento de ingreso que se trata de un recurso de apelacion seguido del cédigo
‘02’, de conformidad en lo establecido en la Disposicion adicional Decimoquinta de
la L.O 6/1985 del Poder Judicial, salvo concurrencia de los supuestos de exclusion
previstos en la misma (Ministerio Fiscal, Estado, Comunidades Autonomas,
Entidades Locales y organismos auténomos dependientes de todos ellos) o
beneficiarios de asistencia juridica gratuita.

Asi por esta sentencia, lo pronuncio, mando y firmo.

“En relacion a los datos de caracter personal, sobre su confidencialidad y
prohibicion de transmision o comunicacion por cualquier medio o procedimiento,
deberan ser tratados exclusivamente para los fines propios de la Administracion de
Justicia (ex Ley Organica 15/99, de 13 de diciembre, de proteccion de datos de
caracter personal)”
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