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guez Qut LA DpIcTA: A

Lugar: A CORUNA.
Fecha: veintidés de junio de dos mil veintiuno.

Habiendo visto los autos correspondientes al juicio ordinario
seguido con el numero referenciado al margen a instancias de

G @ G :-orcsentados  por la
Procuradora de los Tribunales —ajo la
direccién letrada de (I -t 2 B2NCO SABADELL
representado por la Procuradora (GGG - 1=
direccién letrada de (D - ' obre de

S.M. el Rey dicta la presente en base a los siguientes

ANTECEDENTES DE HECHO




PRIMERO.—- Ante este juzgado fue turnada demanda de IJjuicio
ordinario promovida por (NS G - 12
gue sucintamente venian a alegar:

1.~ E1 30 de septiembre de 2006, la parte actora comprd una
vivienda sobre piano, abonando al efecto ciertas entregas a
cuenta. Sin embargo, y a pesar de que dicha vivienda deberia
de haber side entregada durante el Ultime trimestre de 2009,
la misma todavia no se encuentra terminada. Motivo por el que,
al amparo de la ley 57/68, la parte actora pretende que el
Banco le reembolse las cantidades que anticipd a la promotora
mas los correspondientes intereses:

a. Principalmente, en wvirtud de una linea de avales de la Ley
57/68 gue el bancce demandado suscribid con la promotora.

b. Y subsidiariamente, en caso de que se considere que dicha
linea de avales no cubre a los actores, por haber permitido
que la promotora percibiera del comprador, y en las cuentas
que tenia en su entidad, anticipos a cuenta de las viviendas
sin contar con la obligatoria garantia prevista en la Ley
57/68. Y ello en virtud del incumplimiento del deber de
vigilancia que la TLey 57/68 impone a los bances establecida
por la STS {del Pleno) num. 733/2015 de 21 diciembre de 2015.
Solicitaba el dictado de sentencia gque con estimacién de la
demanda condenase a la demandada al pago de 35429.50€ en
concepto de cantidades entregadas a cuenta del precio pactado
para la adguisicidén por titulo de compra de la vivienda obijeto
de contrate, mads intereses legales desde la fecha de pago,
intereses legales de conformidad con los arts. 1.100, 1.101 ¥y
1.108 CC en relaciédn con el art. 576 LEC vy costas del
procedimiento.

SEGUNDO.- Admitida a tramite se dio trasiado a la demandada
emplazandola para contestar, haciéndolo en el tiempo y forma
legalmente establecido en sentido de oposicidn:

1.-Tnaplicacién al presente supuesto de la Ley 57/68 de 27 de
Julio por falta de acreditacidén de haber adguirido 1ia
demandante la vivienda para destinarla al uso propio de
residencia temporal o permanente asl como tampoco consta
acreditado el incumplimiento de la promoteora ya que las obras
se finalizaron.

2.-Inexistencia de contrato de aval general e individual con
la mercantil promotora a favor del comprador de vivienda.

3.-Inexistencia de infraccidén del deber de vigilancia por
parte de la entidad bancaria respecto de los pretendidos pagos
a cuenta, conforme a la doctrina del Tribunal Supremo, siendo
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incluse algunos percibidos por Banco popular y tan solo
descontados por mi mandante.

4,-Falta de diligencia en la actuacidén dela demandante.

5.-Falta de responsabilidad de la demandada en relacidén a las
cantidades recibidas en sus —cuentas titularidad de sus
clientes.

6.-Falta de acreditacidn de los pagos por los que se reclama
en la demanda.

TERCERO.- En la tramitacidén de este juicio se han observado
las prescripciones legales

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERC.- Dispone la DA 1% de la Ley de Ordenacidén de la
Edificacién (LOE), que los promotores que perciban cantidades
a cuenta del precio de una vivienda durante su construccidn,
quedan obligados a garantizar la devolucidn de tales
cantidades, mas los intereses 1legales, mediante contrato de
seguro o aval bancario; asi como a depositar tales sumas en
una entidad de crédito, con separacién de otros fondos, en una
cuenta especial. Como complemento de lo anteriocr, el precepto
prevé un régimen de responsabilidad de la entidad financiera
depositaria quién para la apertura de esta cuenta especial
«bajo su responsabilidad, exigira la garantia» antes referida.

La Ley 57/1968, 27 julio, es derogada por la letra a) de la
disposicién derogatoria tercera de la Ley 38/1999, de 5 de
noviembre, de Ordenacidén de 1la Edificacién («B.O.E.» 6
noviembre), el 1 de enero de 2016. Téngase en cuenta que dicha
disposicién derogatoria tercera ha sido introducida por el
apartado cuatro de la disposicién final tercera de la Ley
20/2015, de 14 de Jjulio, de ordenacidn, supervisidén vy
solvencia de las entidades aseguradoras y reaseguradoras. Rige
no cobstante respecto del supuesto que nos ocupa.

El art. 1° de la norma seflalaba que las personas fisicas vy
juridicas que promuevan la construccidén de viviendas gque no
sean de proteccidn oficial, destinadas a domicilio o}
residencia familiar, con caracter permanente o bien a
residencia de temporada, accidental o circunstancial y que
pretendan obtener de los cesionarios entregas de dinero antes




de iniciar la construccién o durante la misma, deberan cumplir
las condiciones siguientes:

Primera.- Garantizar la devolucidn de las cantidades
entregadas mas el seis por ciento de interés anual, mediante
contrato de seguro otorgado con Entidad aseguradora inmscrita vy
autorizada en el Registro de 1la Subdireccidn General de
Seguros o por aval solidario prestado por Entidad inscrita en
el Registro de Bancos y Bangueros, ¢ Caja de Aherros, para el
caso de que la construccidén no se inicie o no llegue a buen
fin por cualgquier causa en el plazo convenido; convenido;

Segunda. - Percibir las cantidades anticipadas por los
adquirentes a través de una Entidad bancaria o Caja de Ahorros
en las que habran de depositarse en cuenta especial, con
separacién de cualquier otra clase de fondos pertenecientes al
promotor vy de las que Unicamente podra disponer para 1as
atenciones derivadas de la construccidén de las viviendas. Para
la apertura de estas cuentas o depdsitos la Entidad bancaria o
Caja de Ahorros, bajo su responsabilidad, exigira la garantia
a que se refiere la condicidn anterior.

En base a dicha normativa, la Sentencia TS (Sala 1.%) de 13
enero 2015, Rec. 2300/2012, declara «es obligacidn exclusiva
del promotor-vendedor ingresar las cantidades anticipadas por
los compradores en la cuenta especial, gque el referido
promotor debe abrir». La Sentencia TS (Sala 1.7} de 21
diciembre 2015, Rec. 2470/2012, fija la siguiente doctrina
jurisprudencial: « En las compraventas de viviendas regidas
por la Ley 57/1968 las entidades de crédite que admitan
ingresos de los compradores en una cuenta del promotor sin
exigir la 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 Lenga
abiertas en dicha entidad ».

A los anteriores efectos el art., 2 seflalaba que en los
contratos de cesidén de las viviendas a que se refiere el
articulo primero de esta disposicidén en que se pacte la
entrega al promotor de cantidades anticipadas deberd hacerse
constar expresamente: (..) b) Referencia al aval o contrato de
seguro especificados en la condicidén primera del articulo
anterior, con indicacién de la denominacidén de la Entidad
avalista o aseguradora; c¢) Designacién de la Entidad bancaria
o Caja de Ahorros y de la cuenta a través de la cual se ha de
hacer entrega por el adquirente de las cantidades que se
hubiese comprometido anticipar como consecuencia del contrato
celebradoe.
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La Sentencia TS (Sala 1.%1) de 7 mayo 2014, 4. Se establece
como doctrina jurisprudencial que cuando se demanda
exclusivamente al avalista en Jjuicio declarativo reclamando el
importe del aval constituido al amparo de la ley 57/1968, la
entidad de crédito no podra oponer las excepciones derivadas
del articulo 1853 del Cédigo Civil, debiendo abonar las
cantidades, debidamente reclamadas y entregadas a cuenta, una
vez 1incumplidc el plazo convenido para la obligacién de
entrega, por cualquier causa.

La sentencia 226/17 de de 8 de abril , con cita de la de 21
de diciembre de 2015 (recurso 2470/2012 ) fijé como doctrina
jurisprudencial que « 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 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 abiertas en dicha
entidad ». entidad ». :

Esta doctrina se reitera en las 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 ).

Es doctrina de la sala, pues, que la condicién 22 del articulo
1 de la Ley 57/1968 impone al banco una obligacién de control
sobre el promotor, cuyo incumplimiento determina la
responsabilidad del banco frente al comprador.

la STS de 14 de septiembre de 2017 (STS 3280/2017) analiza la
responsabilidad de 1la entidad financiera depositaria en un
supuesto en que ha quedado acreditada la suscripcién de una
péliza de seqguro, de la que no se expidieron certificados
individuales para concluir que, acreditado que “la entidad de
crédito hoy recurrente abrié la cuenta especial de la
promotora legalmente exigida para el ingreso de las cantidades
anticipadas por los compradores, que esta cuenta se encontraba
garantizada mediante una péliza colectiva de afianzamiento
suscrita por la promotora y una compaifiia de seguros y en fin,
que la entidad de crédito comunicé a la aseguradora la
apertura de la cuenta especial, la unica conclusién posible es
que la entidad de crédito codemandada hoy recurrente no
incurrié en la responsabilidad del art. 1-22 de la Ley
57/1968, pues cumplidé con todo aquello que le era exigible
segun la doctrina jurisprudencial»

SEGUNDO.- La parte actora es un particular que, en el arfio
2006, firmé con una promotora un contrato de compraventa de




vivienda sobre plano{gue se acompaiia como DOCUMENTO 2), para
la adquisicién de una vivienda gque se debla haber construido
en Carral (A Corufia). FEra promotora de la edificiacion
«GESTION INMOBILIARIA ESNERO, S.L.» perteneciente al Grupo
empresarial Vialmar, tal como demuestra

La actora pretendia destinar la indicada vivienda a la
residencia habitual de (D !ijc de G + -i::=
la SAP de Valladelid {Sec. 3?), num. 224/2016 de 18 julio de
2016; la SAP de Valencia{Sec. 11%), num. 394/2017, de 24de
noviembre de2017; 1la SAP de Alicante (Sec. 82), num. 341/2017,
de 21 de Jjulio de 2017; o la SAP de Madrid (Sec. 10%*), num.
334/2017, de 20 de julio de 201 para hacer valer la presuncién
que a la vivienda se le pretendia dar el usc natural de 1la
misma; como residencia.

En el contrato de compraventa de 30 de septiembre de 2006 se
pactd que la parte actora abonaria a la Promotora los
siguientes anticipos, como efectivamente hizo: una primera
entrega de 11.704,10€¢ a la firma del <contrato comno
expresamente se reconoce en su texto; un segundo de por el
mismo importe mediante la entrega de 10 letras de canmbio de
1.170,41€ cada una, y con vencimiento @ trimestral. En
acreditacién del pago de dichas letras se aporta copia de las
letras entregadas por la actora a la Promotora (DOCUMENTO 16),
asi como los adeudos de las letras abonadas por el
actor (DOCUMENTO 17). En este concreto punto la parte llame la
atencién sobre el hecho de las letras fueron presentadas a
cobro por Banco Gallego, hoy Banco Sabadell: asi se hace
constar en la parte inferior izquierda de las letras
presentadas a cobro, siendo gque la referencia 0046, se
corresponde con el cddigo bancaric con el que operaba Banco
Gallego, en las comunicaciones de remitidas por la promotora a
Banco Gallege, (doc. 19) para que procediera al descuento de
los efectos delos efectos y su ingreso en la cuenta de la
promotora en dicha entidad y en los desgloses de remesas de
efectos abonados a la promotora (doc. 20)

La promotora no cumplid con su deber de entrega en lso
términos establecidos en el contrato, aportandose por la parte
como doc. 21 un certificade del Ayuntamiento de Carral,
emitido a requerimiento de otro comprader de la misma
promocidn, segun el cual, en 2020las wviviendas contindan sin
estar terminadas y sin licencia de primera ocupacién. La parte
cita en tal sentido la Jjurisprudencia del TS por la que a los
efectos de la Tey 57/68, no puede entenderse gue una vivienda
se encuentra terminada hasta gue ésta no cuente con licencia
de primera ccupacién (STS412/13 de 12 febrero, la STS 82/13 de
11 de marzo, o la STS 218 /15 de 22 de abril).

En septiembre de 2020, la actora remitidé un burofax a la
promotora (doc. 22} que se acompafila como DOCUMENTO 22, por el
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que resolvia el contrato, precisamente por el incumplimiento
en la entrega, y reclamaba a la promotora la develucidén de lo
abonado a cuenta de la vivienda, sin que hayan sido atendidas
sus peticiones.

En base a ello la actora reclama del banco la devolucidn de
las cantidades entregadas a cuenta del precio fijado en el
contratos

En primer lugar, la Promotora firmé con el Banco demandado una
linea de avales de la ley 57/68, que garantizaba las entregas
a cuenta de los compradores de la promocidén de a la que
pertenecia la vivienda comprada por la parte actora a pesar de
no disponer de un certificado individual del aval (STS
num.502/2017 de 14 septiembre de 2017.2.STS (Pleno) nam.
739/2016 de 21 diciembre de 2016.3.STS num. 626/2016 de 24
octubre de 2016)

En segundo lugar, por el deber de vigilancia que el art. 1.2
de la TLey 57/68 imponia a los bancos, respecto de la
obligacidén de las promotoras de vivienda de (i) de contratar
un seguro o© aval gue garantizase a los compradores la
recuperacidén de su dinero en caso de que la construccidén de
las viviendas no se iniciase o terminase en el plazo pactado
(art. 1.1) y (ii) de percibir tales anticipos enuna cuenta
bancaria especial. (art. 1.2 inciso 1°), de forma que con
arreglo a una reitera Jjurisprudencia el banco, que, por no
haber establecido ningun sistema de control preventivo, haya
permitido al vendedor recibir en una cuenta bancaria abierta
en su entidad, cantidades a cuenta del precio de las viviendas
que esté promoviendo, sin contar con la garantia prevista en
la ley 57/68 deberd responder frente a los compradores como lo
hubiera hecho la compafiia aseguradora o banco avalista, en
caso de que la construccién de las viviendas no se inicie o
termine el plazo pactado (STS 733/2015 de 21 diciembre, luego
reiterada en numerosas sentencias, entre las que destacan la
STS142/2016 de 9 marzo, la S8TS 174/2016 de 17 marzo, STS
226/2016 de 8 abril, la STS 459/2017, de 18 de julio, la STS
636/2017 de 23 noviembre, la STS 503/2018 de 19 septiembre, vy
la STS 274/2019 de 21 mayo)

En todo caso el Banco demandado conocia que la Promotora tenia
una cuenta en su entidad en la que estaba recibiendo
cantidades a «cuenta del precio de viviendas que planeaba
construir:

1.-Banco Gallego fue quien financidé a la Promotora la
construccién de la promocidn de viviendas a la que pertenecia
la adquirida por la parte actora, tenido declarade el Tribunal




Supremo que, el banco financiador de una promocidédn no puede
desconocer que los ingresos que reclbe la promotora de
particulares, en las cuentas que mantiene en dicha entidad,
provienen de compraventas de viviendas sobre plano (STS
733/2015de 21 diciembre y STS 174/2016 de 17 marzo}. Se aporta
como decumento 26 escritura de préstamo promotor, en la gue el
Banco demanado concede a la promotora con la que firmd la
actora un préstamo de 9 millones y medic de euros “destinado
exclusivamente a financiar la construccién de un edificio
sobre la finca objeto de hipoteca” siendo dicha finca el solar
de Méndez Bua, en Carral, donde debia construirse la wvivienda
de la actora.

Tal era el conocimiento de cuédl era la finalidad del préstamo
concedide (y por tanto de gque la promotora estaba construyendo
viviendas sobre plance para venderlas) gue la entidad demandada
preveia en su clausula décime cuarta (pagina 43 de la
escritura) las condiciones del préstamo para los compradores
que se subrogaran en el préstamc promctor.

2.- La promotora presentaba a descuento las letras entregadas
por los compradores indicande gue eran pages a cuenta de 1la
compra de una promocidn en concreto (doc. 19 y 20)

3.~ Banco Gallego avald entregas a cuenta realizadas por
compradores de vivienda sobre planco, por lo que c¢onocia, por
tanto, cuadl era la procedencia de los ingresos que percibia la
promotera (doc. 23-25)

4.- Conforme a la normativa de blangueo de capitales, el Banco
debia haber controlado el origen de los 1ingresos de 1la
Promotora. Segun la Ley 10/2010, de prevencidén del blangueo de
capitales - como la anterior Ley 19/1993, de 28 de diciembre,
de prevencidn del blangueo de capitales- ,las entidades de
crédito son sujetos obligados de dicha ley{art.2.l.a),de modo
que, en virtud de la misma estdn obligadas a identificar
debidamente a sus clientes (art. 3.1), conocer y verificar a
qué se dedican sus clientes(art. 5.1), realizar un seguimiento
a sus clientes (art. 6) vy prestar especial atencidén a las
actividades de ©promocidén inmobiliaria o compraventa de
inmuebles{art. 2.1.1).

5.- La Disposicidén Adicicnal 1* de la LOE, en su redaccidn
vigente hasta el 1 de enero de 2016, y en concreto en su
apartado b), expresamente extendié las garantias previstas en

la Ley 57/68 a “cualquier efecto bancario”. De modo que,
sabiendo el bance que la promotora se dedicaba a la venta de
viviendas en construccidn, y que por ello percibia entregas a
cuenta de las viviendas, debid de prever que ésta podia
recibirlas mediante “efectos bancarios”. Es mas, habida cuenta
lo anterior, no pudo el bkanco desconocer que los efectos
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bancarios que la Promotora ingresaba en el banco eran entregas
a cuenta de viviendas, especialmente habida cuenta que, ademas
de gue iban firmados por personas fisicas, y eran de similar
importe, y vencimiento. Y més si tenemos en cuenta que la
promotora los presentaba a descuento con indicacién de la obra
a la que pertenecian

TERCERO. - La primera causa de oposicidén que se articula por
la demandada es la inaplicacidén al presente supuesto de la Ley
57/68 de 27 de Jjulio por falta de acreditacién de haber
adquirido la demandante la vivienda para destinarla al uso
propio de residencia temporal o permanente asi como tampoco
haberse acreditado el incumplimiento de la promotora ya que
las obras se finalizaron.

Se sostiene que la vivienda fue adquirida en el marco de la
actividad profesional de los actores. Se acompafla en tal
sentido informacién mercantil del actor conforme consta dado
de alta vy su actividad es la “COMPRAVENTA DE BIENES
INMOBILIARIOS POR CUENTA PROPIA. ALQUILER DE BIENES
INMOBILIARIOS PORCUENTA PROPIA” y hace wvaler el hecho de que
la materializacidén de la compraventa es coetanea con el alta
en el CNAE 6820, esto es Alquiler de bienes inmobiliarios por
cuenta propia. Consta ademas que son propietarios de un total
de seis fincas distintas en las localidades colindantes.

La documental aportada por la demandada queda referida a (D
G ¢« - fccha de inicio de la actividad mercantil
se data en el afio 2009, esto es, tres afios después de la firma
del contrato de venta. Ciertamente tiene en propiedad, dos
viviendas y dos locales comerciales, sin que el dato venga sin
mas a desvirtuar lo que por la parte actora se afirma, esto
es, que la vivienda lo era con fines de la adquisicidén por el
hijo.

En otro orden de cosas, la actividad mercantil -—-insistimos que
iniciada en fecha posterior en el tiempo a la suscripcién del
contrato- no se hace extensiva a _, hijo del
anterior. Este uUltimo consta como propietario de una vivienda
y plaza de garaje anexa adquirida en el afo 2019, esto es, en
una fecha muy posterior en el tiempo a la firma del contrato,
y en todo caso, en una fecha en la que como se analizara, el
incumplimiento de la obligacidén de entrega es una realidad
incontestable. Se aporta certificado de empadronamiento en
dicha localidad, y en la vivienda a que queda referido el
Unico titulo de propiedad que se conoce con relacidén al mismo,
esto es, la sita en Rio Brexa de Barcala, en Cambre.

La parte demandada pretende derivar que la condicidén de
empresario de uno de los actores, le excluye de la proteccidn
gue dispensa la normativa de referencia. Solamente para dar




respuesta a la parte, y aun cuando el hecho determinante de
aquella proteccidén es la adgquisicidén para fines de wvivienda,
entendemos de aplicacidén analdgica al caso de autos, la
doctrina del Tribunal de Justicia de la Unidén Europea recogida
también por la Jjurisprudencia nacional, gque identifica al
consumidor persona fisica y que actue con fines ajenos a la
actividad profesiocnal o empresarial y sin 4animo de lucro.
Dicha nocién se mantiene en las directivas de materia de
Consumo, incluida la de clausulas abusivas 93/13, en
su articule 2.b, transpuesta y hoy refundida en el Real
Decreto legislativo 1/2007. La Jurisprudencia reciente del
TJUE ha evolucionado desde una nocidn restrictiva del concepto
de consumidor a una interpretacidén flexible, sobre todo en la
aplicacidén de la Directiva 93/13/CEE, scbhre clausulas abusivas
en los contratos celebrados con consumidores. Recordamos,
entre otras, la conocida Sentencia de fecha tres de septiembre
de 2015, en el asunto C~ 110/14, vy gque entiende que una
perscna fisica que ejerce la abogacia y celebra un contrato de
crédito con un banco, sin que se precise el destino del
crédito, puede considerarse consumidor, cuande dicho contrato
no esté vinculade a 1a actividad profesicnal del referido
abogado. Inicialmente, bajo la vigencia del art. 1 de la Ley
26/1984, de 19 de Julio, General para la Defensa de los
Consumidores y Usuarios, se establecia, en su articule dos: "
A los efectos de esta Ley, son consumidores o© usuarics las
persconas fisicas o Juridicas que adguieren, utilizan o
disfrutan como destinatariocs finales, bienes muebles o
inmuebles, productos, servicios, actividades o funciones,
cualquiera que sea la naturaleza pablica o privada, individual
o colectiva de quienes los producen, facilitan, suministran o
expiden. 3. No tendran la consideracidén de consumidores o
usuarios guienes, sin constituirse en destinatarios finales,
adquieran, almacenen, utilicen o consuman bienes o servicios,
con el fin de integrarlos en proceses de produccidn,
transformacidén, comercializacién o prestacidén a terceros". El
TRLGDYU en su redaccidén del RD-Legislativo 1/2007, de 16 de
noviembre, Texto Refundido de la Ley General para la Defensa
de los Consumidores y Uswvarios, inicialmente su art. 3
disponia que "A efectos de esta norma y sin perjuicio de lo
dispuesto expresamente en sus libros tercero y cuarto, son
consumidores o usuarios las personas fisicas o juridicas que
actGan en un ambito ajeno a una actividad empresarial o
profesional”. Este texto, vigente hasta ley 3/14 de 27 de
marzo, art. 3, tras la cual, en términos semejantes a los
contemplados antes, deja claro la ausencia de animo de lucro
para entender que una persona Juridica pueda considerarse
consumidora”.

En todo caso, se concluye con que la prueba practicada en el
supuesto de autos, no es bastante para estimar que la vivienda
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no era adquirida con la finalidad de satisfacer las
necesidades de viviendas de uno de los compradores, siendo
como es que “la carga de acreditar el caracter de inversidn, y
no de vivienda, de los apartamentos adquiridos correspondia a
la parte demandada, pues no deja de ser un hecho impide,
extingue o enerva la eficacia juridica de la causa de pedir en

la que se basa la accién ejercitada ( art. 217.3 LEC ), sin
que de la prueba practicada en el procedimiento se pueda
alcanzar dicha conclusién” (SAP Valladolid, Sec. 3% de 18 de

julio de 2016)

E idéntico rechazo merece la segunda causa de oposicidédn que se
incluye dentro de este primer apartado y es que en absoluto la
vivienda objeto de contrato ha sido entregadas a los
compradores. En primer lugar la entrega a la que hace alusién
el contrato, sin posibilidad literal de entender cosa distinta

(art. 1281 CC), es la puesta a disposicidén del vendedor al
comprador con la finalidad de transmitir el dominio (art609
CC), indicadndose que se haria mediante entrega de llaves, y

elevacién a publica de la escritura de venta. Se fijaba como
fecha aproximada de entrega la del uno de diciembre de 2009, y
de hecho, el Gltimo pago antes del otorgamiento de escritura y
entrega de llaves quedaba fijado para marzo de 2009.

En modo alguno consta siquiera intento de otorgamiento de
escritura o requerimiento a la parte actora para que
procediera al cumplimiento de lo estipulado y que venga a
evidenciar, el cumplimiento de aquella obligacién de entrega
por parte de la entidad promotora.

Obra en autos certificado del Concello de Carral (doc. 21) en
el que se hace constar gque las obras para las que fue
concedida la licencia de edificacién a la promotora Gestidn
Inmobiliaria Esnero, S.L. para la construccidn de viviendas en
la localidad en la calle Méndez Bua, Camifio de Cancelo, no
han sido terminadas. En otro orden de cosas, sigue anunciando
el certificado que con motivo de la modificacidén del Plan
General de Ordenacién Urbana se haya suspendida la prérroga de
licencias contrarias a la nueva normativa.

El incumplimiento de la promotora es palmario

TERCERO.- En segundo lugar se alega la inexistencia de
contrato de aval general e individual con la mercantil
promotora a favor del comprador de vivienda.

El hecho de que la promotora no entregara en su dia un

documento individualizado de aval a la compradora gque hoy
demanda no le impide tener derecho a la garantia establecida
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en la citada Ley 57/1968, como tampoco impide el éxito de la
accidn el hecho de que no exista vinculoe contractual entre la
actora y la demandada, pues al tratarse de un seguro colectivo
el comprador adguiere su condicién de asegurado por el hecho
de contratar con la promotora vendedora, no pudiendo afectarle
los incumplimientos de ésta para con la aseqguradora o avalista

La reiteradisima jurisprudencia sobre la materia , por citar
entre otras la 3TS de 20 de enero de 2015, es c¢lara en cuanto
a que no es necesario que exista un aval individualizade para
los compradores, pues el incumplimiento por parte de la
promotora y de la entidad avalista no puede hacerse cargar
sobre el consumidor. La falta de entrega de aval individual es
un incumplimiento de ambas entidades que no las exonera de
responsabilidad.

En el caso gque nos ocupan constan sobrados vy contundentes
indicios de que existidé una linea de avales referida a la
citada urbanizacidédn y que bajo dicha premisa aceptaron los
compradores la firma del contrato, indicios que vienen dados,
por el documento n°23 de la demanda de donde resulta la
emisién de certificado individual en favor de uno de los
compradores de la promocidén ajenoc a los autos cuyo tenor
literal, resulta abrumadoramente favorable a la pretensidéon de
la parte actora. Y en el mismo sentido favorable a la
pretensién de la parte, el documentos n°24 en el que Gestion
Inmobiliaria Esnero, 8.1. solicita la emisién de avales en
favor de varios compradores de la promocidn, Finalmente en
sede de Diligencias Preliminares tramitadas ente al Juzgado de
Primera Instancia n®3 de Orense (DPR 757/20) Banco Gallego
niega haber otorgado linea de avales en favor de una empresa
pero al tiempo, reconoce que si lo hizo a favor de otra del
grupo, en concreto lo hizo respecto de CGESION INMOBLILIARIA
ESNERO, S5.L.. y que en su dia financié a dicha empresa una
promocidén inmobiliaria en Carral, habiendo otorgado linea de
avales para dar cobertura a entregas a cuenta de clientes de
dicha promocién.

Si habia otra promocién de wiviendas en Carral por cuenta de
dicha entidad promotora, es cuestidén que ni si quiera se alega
en autos.

CUARTO.- Se alega también inexistencia de infraccién del deber
de vigilancia por parte de la entidad bancaria respecte de los
pretendidos pagos a cuenta, cuestidén ya irrelevante habida
cuenta del heche probado de la existencia de una linea de
avales gue garantizaba la promocidén de viviendas. Y lo mismo
cabe decir de las demads causas de oposicidén gue se articulan,
y que lo son a los efectos de sostener esta causa de oposicidn
que argumentaba
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QUINTO.- Intereses

La STS (Sala de lo Civil, Secciénl?®) nam. 174/2016 de 17
marzo se pronuncia como sigue:

(...) Procede, por tanto, estimar integramente la demanda para
condenar a Jla entidad de crédito demandada a pagar a los
demandantes la cantidad de 107.800 euros, suma total de las
cantidades anticipadas e ingresadas en la cuenta del promotor
abierta en dicha entidad, incrementada con los 1intereses
legales devengados desde su ingreso, aunque no al tipo del 6%
anual establecido en el art. 3 de la Ley 57/1968 , como se
pedia con cardcter principal, pues esta norma debe entenderse
derogada por la d. adicional 1.2 ¢) de la Ley de Ordenacidn de
la Edificacidén , en su redaccidn aplicable al caso por razones
temporales, anterior por tanto a la derogacidén de la Ley
57/1968, disposicidén adicional de la LOE que establece "los
intereses legales del dinero vigentes hasta el momento en que
se haga efectiva la devolucidn” (Fundamento de Derecho
Cuarto) .

La STS (Sala de 1lo Civil, Secciénl?) num. 420/2017 de 4
julio contiene los siguientes pronunciamientos:

(...) Por lo que se refiere al momento desde el que se
devengan los intereses, los demandantes ahora recurrentes en
casacidén solicitan, reiterando lo pedido en la demanda, que se
condene al pago de los intereses legales desde la entrega o,
subsidiariamente, desde la demanda resolutoria del contrato de
compraventa. Aunque los intereses gque deben restituirse
legalmente son remuneratorios de las cantidades entregadas y,
por tanto, serian exigibles desde su entrega, en el presente
caso los actores se aquietaron a la condena de restitucidn de
la cantidad de 73.530,40 euros con los intereses legales desde
el 6 de noviembre de 2009, fecha de la notificacidén a Ila
promotora de la voluntad resolutoria. Esta indemnizacidn se
fijé en la sentencia del Juzgado de Primera Instancia n.° 17
de Granada 63/2011, de 16 de abril , confirmada por
la sentencia 27/2012, de 27 de enero, de la seccidén 4.2 de la
Audiencia Provincial de Granada . Puesto que no puede exigirse
a la entidad avalista una cantidad superior de la que podrian
exigir a la promotora porque esa es la misma cantidad que la
avalista, tras pagar a los demandantes, podria recuperar de la
promotora, procede declarar que BBK debe restituir a los
actores la cantidad de 73.530,40 euros con los 1intereses
legales desde el 6 de noviembre de 2009.

Y méds recientemente, el Tribunal Supremo en la sentencia de
fecha 25 de junio de 2019 ha indicado que los intereses que
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deben restituirse en aplicacidén de la Ley 57/68 son de
naturaleza remuneratoria respecto de las cantidades
anticipadas vy, por tanto, exigibles desde cada anticipo,
concluyendo que:

"1.%) Sobre la cuestidn controvertida esta sala se pronuncid
ya en su sentencia de plenc 540/2013, de 13 de septiembre ,
distinguiendo entre la indemnizacidn por mora a cargo del
garante asegurador ( art. 20 LCS ) v la propia cobertura de la
garantia, que comprende las sumas anticipadas y sus intereses
legales "no como indemnizacidn 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 que "los 1intereses que deben restituirse
legalmente son remuneratorios de las cantidades entregadas vy,
por tanto, serian exigibles desde su entrega”, si bien en el
caso concreto esto no llegd a acordarse por haberse aqguietado
los demandantes con el devengo desde la fecha de notificacidn
a la 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 JFurisprudencial es clara y se
corresponde con los términos no mencs c¢laros de la Ley
57/1968, pues su art. 1-1 .? impone garantizar mediante seguro
o aval la devolucidn de las cantidades entregadas "mds el seis
por c¢iento de interés anual" y su art. 3 faculta al comprador
para rescindir el contrato "con devolucidn de las cantidades
entregadas a cuenta, incrementadas con el seis por ciento de
interés anual" (en el presente caso, el interés legal por
aplicacion de la d. adicional 1.% de la LOE de 1999 }*,

SEXTO.- Se estima la demanda en todos los términos del suplico
Yy procede la condena de la demanda al page de treinta y cinco
mil cuatrocientos wveintinueve euros con cincuenta euros, en
concepto de cantidades entregadas a cuenta del precioc, e
intereses legales desde la fecha de abono, mds los intereses
legales desde la fecha de presentacidén de la demanda los arts.
1.100, 1.101 y 1.108 CC en relacién con el art. 576 LEC y
costas del procedimiento (art. 3%94.1 LEC)

Vistos los anteriores preceptos legales y demds de general vy
pertinente aplicacidn
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FALLO

Que estimando la demanda promovida poriii e G

epresentados por la Procuradora de los Tribunales

_contra BANCO SABADELL representado
por la Procuradora _ debo condenarlo y lo

condeno al pago de treinta vy cinco mil cuatrocientos
veintinueve euros con cincuenta euros, intereses legales de
los arts. 1.100, 1.101 y 1.108 CC en relacidén con el art. 576
LEC vy costas del procedimiento.

MODO DE IMPUGNACION: recurso de apelacién, que se interpondra
ante el Tribunal que haya dictado la resolucidén que se impugne
dentro del plazo de veinte dias contados desde el dia
siguiente de la notificacidén de aquélla.

Dicho recurso careceria de efectos suspensivos, sin gque en
ningun caso proceda actuar en sentido contrario a lo resuelto
(articulo 456.2 L.E.C.).

Conforme a la D.A. Decimoquinta de la L.0.P.J., para la
admisidén del recurso se deberd acreditar haber constituido, en
la cuenta de depdsitos y consignaciones de este &rgano, un
depdsito de 50 euros, salvo que el recurrente sea:
beneficiario de Jjusticia gratuita, el Ministerio Fiscal, el
Estado, Comunidad Autdénoma, entidad local u organismo autdnomo
dependiente.

El depdsito deberd constituirlo ingresando la citada cantidad
en el Santander en la cuenta de este expediente R i ).
04.0162.21 indicando, en el campo "concepto" la indicacidn
"Recurso" seguida del cédigo "02 Civil-Apelacidén”. Si el
ingreso se hace mediante transferencia bancaria deberéa
incluir, tras la cuenta referida, separados por un espacio la
indicacidén "recurso" seguida del cédigo "02 Civil-Apelacioéon”

En el caso de que deba realizar otros pagos en la misma
cuenta, debera verificar un ingreso por cada concepto, incluso
si obedecen a otros recursos de la misma o distinta clase
indicando, en este caso, en el campo observaciones la fecha de
la resolucidén recurrida con el formato DD/MM/ARAAA.

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

EL/LA MAGISTRADO/JUEZ
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La difusién del texto de esta resolucidédn a partes no
interesadas en el proceso en el que ha sido dictada sbélo podra
llevarse a cabo previa disociacidn de los datos de caréacter
personal que los mismos contuvieran y con pleno respeto al
derecho a la intimidad, a los derechos de las personas due
requieran un especial deber de tutelar o a la garantia del
anonimato de las victimas o perjudicados, cuando proceda.

Los datos personales incluides en esta resolucidn no podran
ser cedidos, ni comunicados con fines contrarios a las leyes.
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