JUZGADQO DE 1* INSTANCIA N° SIETE
VALENCIA

J. Ordinario (il
SENTENCIA (D

En Valencia a veinticinco de noviembre de dos mil diecinueve

vistos por mi, (GGG ©-cistado Juez del

Juzgado de Primera Instancia N° Siete de los de Valencia y su Partido, los autos de juicio
ordinario registrados con el N° (i} seguidos a instancia de laProcuradora Diia. (i

@ - nombre y representacién de D. (GGG v D (D

contra Caixabank S.A. en reclamacion de 32.025 euros, intereses

y costas.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- Por tumo de reparto de fecha 9 de enero de 2018,
correspondié a este Juzgado la demanda de juicio ordinario, interpuesta por laProcuradora
Diia. (D - 015 y representacién de D. y
Diia. (R o2 CaixabankS.A. en reclamacién de 32.025 euros,
intereses y costas; subsanados los defectos procesales advertidos, por decreto de 10de
enero de 2018se admite a trdmite la demanda, v emplaza a lademandadapara que
comparezca en plazo de 20 dias,

SEGUNDO.- Por escritc de 14de marzo de 2018la Procuradora Diia.
S ;. contesta a la demanda oponiéndose; por diligencia
de ordenacién de la misma fecha se cita a las partes para la celebracién de la audiencia
previa en fecha 11de diciembre de 2018.

En la citada vista, se ratificaron las partes, formularon los hechos
controvertidos que tuvieron por convenientes y la proposicién de prueba, documental y
pericial, sefialandose fecha para la celebracién del acto del juicio el dia 12 de noviembre
de 2019.

Al acto del juicio comparecieron las partes practicandose la prueba en su
dia acordada con el resultado que es de ver en la grabacion de la sesién, formulando las
partes conclusiones y quedando las actuaciones vistas para sentencia.

TERCERO.- En el presente procedimiento se han observado las
prescripciones legales.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- Por laProcuradora Diia. (i SN -~ nonbie v

representacién de D. (S v D (N

interpone contra Caixabank S.A. demanda en reclamacién de las cantidades 32.025 euros,
que fueron entregadas a cuenta a la promotora Construcciones La Fajana Barlovento S.L.
en virtud del contrato de compraventa de fecha 6 de agosto de 2007 un inmueble para uso
vacacional en la localidad de Barlovento (L.a Palma) designado en la promocién con el n.°
8 con plaza de garaje y trastero habiéndose fijado la entrega aproximadamente en 2010.
Las cantidades que se reclaman fueron ingresadas en un pago tlnico,
32.025 euros, en la cuenta del Caja Canarias (actualmente absorbida por Caixabank S.A.)
que aparecia designada en el contrato de compraventa, el 7 de agosto de 2007. La




mercantil La Fajana Barlovento S.L. fue declarada en concurso de acreedores en 2012, sin
Hegar a entregar las viviendas que carecian de licencia de primera ocupacion por falta de
las obras de urbanizacidn de 1a unidad de actuacién del suelo urbano de La Fajana.

Se demanda a la entidad Caixabank como entidad absorbente de Caja
Canarias que era la entidad depositaria de la cuenta especial para la realizacién de los
ingresos a cuenta del precio convenido.

Por la demandada se opone la caducidad de la accidn, solo que la
caducidad a que se refiere la Ley 57/68 de acuerdo con la disposicién adicional primera
de la Ley de Ordenacién de la Edificacién la reforma de ésta por la Ley 20/2015 de 14 de
julio, es la del aval, cuando en el presente procedimiento no se reclama a la entidad
absorbida por Caixabank como avalista sino como depositaria de las cantidades
entregadas a cuenta por los compradores. Por otra parte, como ha recordado la
jurisprudencia, asi la Audiencia Provincial de Valencia, sentencia de la seccién 11 de 28
de diciembre de 2018: “no cabe confundir la caducidad del aval, como el plazo que
establece la Ley de vigencia del mismo, con la caducidad en cuanto al ejercicio de
acciones que dimanan de esta ley, puesto que en este caso no se trataria de un plazo de
caducidad, sino de prescripcién, y por ofra parte dicho plazo, como sostiene la
demandante e igualmente ha reiterado la jurisprudencia es el genérico previsto en el
articulo 1.964 del Codigo Civil para las acciones personales, 15 afios”, (hoy 5 afios).

Se opone la demandada el caricter especulativo de la compraventa, que los
demandantes carezcan del cardcter de consumidores o usuarios a los efectos de la
aplicacion de la Ley 57/68. Condicién que es negada por los actores. Sobre esta cuestion
que resulta capital desde luego, para la aplicaciéon de la normativa tuitiva de los
adquirentes de vivienda en construccion, si se valora la documental de caracter tributario
que se aporta, de ambos cényuges, correspondiente a los afios anteriores y coetdneos a los
que se produjo la compraventa fallida, no puede llegarse a la conclusién que la finalidad
de dicha compraventa fuera la obtencién de rentas o la de su reventa, cuando
sencillamente carecen de ingresos por este concepto, es decir, no hay si quiera un indicio
al respecto. Por otra parte se menciona la clausula de la transmision a terceros fijada en el
contrato, cuando de la misma solo cabe inferir la cautela que pretende adoptar la
promotora si cambia de comprador, como que puede afectar a las garantias de pago. Y
sobre la existencia de un segundo inmueble, aparte las explicaciones sobre la situacién
familar que se ofrecen por los demandantes, nuevamente ni por la fecha de adquisicién,
ni por los datos fiscales comentados, permiten tener por probado el caracter lucrativo de la
adquisicion de este inmueble; como tampoco finalmente el hecho absolutamente endeble
de los kilometros entre su domicilio habitual y la promocién. La norma simplemente no
pretende la tutela de un negocio lo que debe acreditarse de forma clara y no por meras
suposiciones que ni si quiera tienen el caricter de indicios del hecho que se trata de
probar.

También es objeto de oposicién que no se puede realizar control por la
entidad de aquellas cantidades no ingresadas en cuentas de la propia entidad, supuesto que
no acontece en las presentes actuaciones, puesto que el pago fue linico y en la cuenta de
Caja Canarias que a la sazén financiaba esta promocidn.

En el acto de Ia audiencia previa se sefialéd una fecha distinta de ingreso a la
que se hacfa constar en el contrato, solo es un dia de diferencia, pero no consta en el
contrato ninguna condicién al respecto; tampoco se advierte que en la contestacién se
haga valer este motivo como de oposicién de fondo propiamente.

Sobre la excusién de los bienes del deudor principal, es un motivo de
oposicién que no se prevé en la Ley 57/68 que regula una responsabilidad por negligencia
ante el incumplimiento del deber de control que impone la norma.

En relacién a la oposicion que se funda en que la ley no ampara la
adquisicién de los elementos suntuarios como la plaza de garaje y el trastero, y sobre lo



que se aporta una pericial que fue ratificada y sometida a contradiccién en el acto del
juicio por D. José Luis Francos; lo bien cierto es que tales elementos como es de ver en el
contrato son parte del precio final de la compraventa por lo que no hay motivo para que
no se consideren objeto de tutela. En estos términos se ha pronunciado la jurisprudencia
como es de ver en la sentencia de la Audiencia Provincial de Valencia seccién Undécima
de 28 de julio de 2018 seccién 11 “Y procede la desestimacion del motivo de recurso
relativo a la adquisicién no solo de una vivienda, sino también de otros elementos que
califica el recurrente de suntuarios, considerando que se fija un precio dnico por la
vivienda y los diversos elementos cuyo uso atribuye la propiedad de la vivienda, que
deben considerarse anexos a la misma, por lo que deben reputarse parte integrante de la
residencia familiar a efectos de otorgar a su adquisicién los beneficios de la Ley cuyo
dmbito de aplicacion constituye objeto del recurso.” Nada sobre lo que se aporta en el
informe pericial contraria el fondo de la decisién aportada.

También se pretende que se excluya el Impuesto Canario IGIC, sin
embargo no se prueba que importe alguno de los depositados en la cuenta de la entidad
Caja Canarias fuera a satisfacer dicho impuesto, por lo que por el hecho que fuera a
destinarse al pago de este impuesto, justifique su exclusién de las cantidades entregadas a
cuenta para la adquisicién de una vivienda.

En cuanto a la valoracion de la prueba, se considera que la demandante ha
probado en el presente procedimiento a los efectos de la Ley 57/68, “Reguladora de las
percepciones de cantidades anticipadas en la construccién y venta de viviendas” que las
cantidades entregadas a cuenta fueron ingresadas(en importe tinico) en la cuenta de Caja
Canarias que es la entidad que financiaba la promocién, y que no es negado de contrario
Sobre las posibilidades de control por parte de la entidad financiera, lo bien cierto, es que
la posicién de prestamista de la promotora, puesto que necesariamente debia recibir
cantidades a cuenta de las viviendas promocionadas, lo que la entidad absorbida por la
demandada debia estar en disposicién de acreditar qué medidas concretas de control llevé
a cabo por ministerio de la Ley 57/68; esto es oponer que es dificil controlar una cuenta
de una entidad que puede recibir importes de muy diversa indole es reconocer que no tuvo
la diligencia de dar lugar a una cuenta especial en la que exigir a la promotora que los
importes que fuera recibiendo de los compradores fueran ingresados en dicha cuenta, de
forma que pueda Hamarse como la Ley establece, “especial”. Reiterada jurisprudencia ha
recordado que la funcién de control tiene un cardcter activo, en virtud de la encomienda
que recibe de la ley: articulo 1 Segunda. “Para la apertura de estas cuentas o depésitos la
Entidad bancaria o Caja de Ahorros, bajo su responsabilidad, exigird la garantia a que se
refiere la condicién anterior” y que es nada mas y nada menos que la entidad depositaria
sélo debe permitir que se disponga de esta cuenta “para las atenciones derivadas de la
construccién de las viviendas”, lo que evidentermnente solo puede lograr, y debe estar en
disposicién de probar, mediante un control activo sobre dicha cuenta.

En definitiva todos los presupuestos necesarios para que al amparo de lo
previsto en el articulo 1.segunda de la repetida Ley 57/68 se declara la responsabilidad de
Caixabak como entidad absorbente de Caja Canarias y condene al pago de las cantidades
que fueron entregadas a cuenta, en esta caso por su negligente cuidado de la cuenta donde
se depositaban las cantidades para la construccién de la vivienda de autos.Procediendo
como se anticipaba la estimacién integra de la demanda interpuesta, condenando a

Caixabak S.A. al pago a D. (G -
@ - 32.025 curos.

TERCERO.- Sobre la cuestién de los intereses, la parte demandada los
impugna puesto que interesan que no se aplique desde el momento de su enirega, sin
embargo es lo que establece expresamente la ley, por lo que en cualquier caso procede




sobre e] importe de 32.025euros secondena a Caixabank S.A. por aplicacion de los
articulos 1.100, 1,101 y 1.108 del Cédigo Civil, y la disposicién adicional primera
apartado 3° de la Ley de Ordenacidn de la Edificacion; y articulos 1 y 3 de la Ley 52/68 a
su pago al tipo del interés legal del dinero contando desde que fue entregada la
mencionada cantidad, 7 de agosto de 2007.

CUARTO.-  En virtud del articulo 394 de la Ley de Enjuiciamiento Civil,
corresponde condenar a la demandada Caixabank S.A. al pago de las costas causadas en
esta instancia en aplicacién de!l principio objetivo del vencimiento,

Vistos los preceptos citados y los demds de general y pertinente aplicacién
FALLO

Estimando la demanda interpuesta por elProcuradora Diia. (G

@ - nonbie v representacion de D. y Diia. (B

debiendo condenar y condenando a la entidad Caixabank S.A. al pago
de 32.025¢uros a D. (NG - iy
debiendo condenar y condenando a la misma al pago de los intereses, al tipo de interés
legal del dinero a contar desde el 7 de agosto de 2007 y hasta su completo pago.

Por ultimo debo condenar al pago de las costas causadas en esta instancia a
Caixabank S.A..

Registrese en el sistema informético y notifiquese la presente resolucién a
las partes, asi como que es susceptible de recurso de apelacién ante la Ilma, Audiencia
Provincial Valencia.

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




