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En Madrid, a dieciséis de abril de dos mil diez. Sglitulp S LN 12000 4

Vistos por la [lma. Sra. Dofia Maria Jiménez Garcia, Magistrada-Juez titular
del Juzgado de Primera Instancia numero 57 de los de esta Villa, los
presentes autos de juicio ordinario que con el nimero 1993/09, se ha
sustanciado en esta sede, y en los que han sido parte, de un lado y como
demandantes D° RAMON [ . y D° RAUL )
I cpresentados por la Procuradora de los Tribunales Sra.
Fernandez-Blanco Miguel, y asistidos por el Letrado Sr, Guarin Pérez; y, de
otro lado, y como demandadas LA CAIXA, CAJA DE AHORROS Y
PENSIONES DE BARCELONA, S.A., representada por la Procuradora de
los Tribunales Sr. Gail Lopez y asistida por la Letrada D* M? Jesus Blanco
de Cordova Diaz-Madrofiero, y contra BELITAY INVERSIONES, S.L.,
declarada en rebeldia procesal, sobre declaracion sobre reclamacién de
cantidad,

Se procede, en nombre de S.M. EL REY, a dictar la presente resolucion.

ANTECEDENTES DE HECHO

. PRIMERO.- Que por la referida parte actora se dedujo la demanda que ha
dado origen a los presentes autos en base a los hechos y fundamentos de
derecho que estim6 de aplicacion, y que en aras a la brevedad se dan por
reproducidos, terminando por solicitar que, tras los tramites legales
oportunos, dicte sentencia que estimando integramente la demanda, condene
solidariamente a las entidades codemandadas a abonar a sus representados la

Vigcirid



22/04/2Y18  13:85 914270440 FDEZ-BLANCOXPROCURAD PAG.

ac ];Il .=_-=.‘

dministeacion
s Justcia

B

Madrnd

suma de la cantidad anticipada por ellos, que asciende a 38.306 euros, més
los intereses de demora de dicha cantidad, al tipo de interés legal del dinero,
desde la fecha en que la misma fue entregada a la promotora, el 1 de octubre
de 2007, hasta Ja fecha de su efectivo pago, y que, a fecha de 23 de
septiembre de 2009, ya se han devengado en la suma de 3.842,86 euros, asi
como los intereses, al tipo del interés legal del dinero, que devengue esta
ultima cantidad (3.842,86 euros) desde la fecha de interposicién de la
presente demanda hasta la fecha de su pago, tal y como se explicita en e]
ultimo fundamento de la demanda, sin perjuicio de lo dispuesto en el art. 576
LEC, con expresa imposicion de las costas a las codemandadas por su
temeridad y mala fe.

SEGUNDO.- Admitida a tramite la demanda mediante auto de fecha 14 de
octubre de dos mil nueve, se acordé dar traslado de la demanda a las partes
demandadas, emplazindolas para contestar a la demanda en el plazo de
veinte dias, lo que se verific6, presentandose por la codemandada La Caixa
escrito de contestacion con fecha 8 de enero de 2010, en la que tras alegar
los hechos y fundamentos de derecho que dejé consignados, y que en aras a
la brevedad se dan por reproducidos, terminé con la stplica al Juzgado que
se dicte sentencia desestimatoria de los pedimentos relativos a la condena a
LA CAIXA al pago de 38.306 euros, mas otros 3.842 euros por intereses
hasta el 23.09.09, mas intereses posteriores y costas, absolviendo a su
mandante LA CAIXA de todos los pedimentos formulados contra ella, con
expresa imposicion de las costas causadas a la Caixa, a la parte actora.

Asimismo verificado el emplazamiento a la otra codemandada, sin
comparecer, mediante providencia de fecha 28 de enero de 2010 se declaro
la rebeldia procesal de la codemandada BELITAY INVERSIONES, S.L., y
se tuvo por contestada la demanda por LA CAIXA, sefialandose para la
celebracion de la correspondiente audiencia previa e] siguiente dia 13 de
abril de 2010, a las 9,45 horas, la cual se celebré con la asistencia de las
partes y el resultado que obra en el acta extendida al efecto por la Sra.
Secretaria, y en la correspondiente grabacion, en la que se propusieron y
admitieron los medios de prueba que alli constan, concretamente la
documental, y tras formularse conclusiones, quedaron los autos conclusos
para dictar sentencia.

TERCERQO.- En la tramitaciéon de este procedimiento se han observado
todas las prescripciones legales, con excepcion de los previstos para el
seflalamiento de vistas dado el cumulo de asuntos que penden sobre este
Juzgado.
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PRIMERO.- Es pretension de la parte actora que le sea abonada
solidariamente por las demandadas la cantidad de 38.306 euros que reclama
como principal, més intereses y costas, basandolo en que la misma coincide
con la cantidad entregada por los actores como anticipo del precio por la
compraventa de una vivienda (chalet) sobre plano a la codemandada Belitay
Inversiones, S.L., siendo que en dicho contrato de compraventa se pacto
como fecha prevista de finalizacion de las obras de la vivienda, el mes de
febrero de 2009, si bien con un plazo de prorroga de tres meses por causas
climatoldgicas u otras, alegando que dicha compra se enmarcaba en una
promocion de chalets, cuya financiacion habia concertado la promotora, con
la codemandada La Caixa, siendo que en la cldusula 8* del contrato se
estipulo que la parte vendedora garantizaba a la compradora las cantidades
entregadas a cuenta hasta la escritura pablica, aportando, en cumplimiento
de lo dispuesto en la Ley 57/68, mediante aval y su aplicacion mediante la
cuenta especial abierta a tal fin en la Caixa, pero sin embargo la vendedora
nunca les hizo entrega del aval, ni ningun otro tipo de garantia. Asi, continta
manifestando la parte actora que la cantidad entregada a cuenta fue destinada
a una cuenta que la promotora tenia abierta en la Caixa, entidad financiadora
de la inversion, cantidad que ademés habia sido objeto previamente de
préstamo por La Caixa, alegando que esta entidad nunca les entrego copia de
la p6liza de préstamo que han tenido que solicitar de la Notaria, pbliza que
contiene una cldusula adicional en la que se hizo constar que la finalidad del
préstamo consistia en la financiacion de la obra expresada, que habia
contratada por la parte prestataria con el promotor Belitay Inversiones, y
asimismo se estipulé que el importe prestado se ingresaria en una cuenta
especial sin interés, de cuyo saldo s6lo podria disponer durante el periodo de
carencia en funcién de la justificacion de los pagos efectuados o debidos al
promotor por causa de la obra financiada, alegando, que, por tanto, de todo
ello resulta que La Caixa conocia que la cantidad objeto del préstamo se
correspondia con un pago a cuenta efectuado por los actores a la promotora
codemandada correspondiente a la compraventa de un chalet de la
promocion financiada por ella. Ademas se pone de manifiesto por los actores
que antes de fin de 2008 las obras de construccién quedaron paralizadas por
los problemas econdémicos de la promotora, y no llegaron a finalizarse,
remitiendo comunicacion a la misma, con fecha 26 de febrero de 2009,
manifestando su decision de resolver el contrato de compraventa suscrito el
20 de septiembre de 2007, remitiendo a finales de mayo de 2009
requerimientos a ambas codemandadas poniendo de manifiesto el
incumplimiento del contrato, y la decision de rescindir el mismo,
reclamando la restitucion de las cantidades entregadas a cuenta mas los
intereses de demora, requerimiento que la promotora nunca contesté y que
La Caixa contesté en el sentido de negar su responsabilidad, sin discutir
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o ningupo de los extremos del requerimiento y alegando que el promotor no

e habia solicitado la apertura de cuenta especial en La Caixa.

Se opone la entidad bancaria demandada a tal pretension alegando en
sintesis que no tiene nada que ver con el contrato de compraventa suscrito
por las otras partes, ya que no intervino en su redaccion y preparacion, ni
conocia su contenido y detalle, y en el mismo sélo se hizo mencion a ella a
los efectos de pago de parte del precio mediante subrogacion en el préstamo
hipotecario tramitado por la promotora ante La Caixa. Asimismo alega dicha
parte que la promotora en ningin momento le solicité la apertura de una
cuenta especial de la Ley 57/68, que era quien estaba obligada a ello.
Ademds aduce que la ley obliga a abrir tantas cuentas diferentes como
promociones o fases diferentes estuviera construyendo la promotora, a fin de
que sus fondos mantengan una total separacién de cualesquiera otros fondos,
y que Unicamente se disponga de los mismos para atender las necesidades
economicas derivadas de la construccion de las viviendas respecto de las
cuales los compradores entregaron cantidades anticipadas. Continua
poniendo de manifiesto que la cuenta que mantenfa la promotora se abrio el
19 de noviembre de 2004 como una cuenta corriente a la vista ordinaria, y en
dicho momento Ja promocion en que se incluia la vivienda de los actores, no
era mas que un proyecto a desarrollar, y por ello no le pudo exigir a la
promotora ninguna garantia; asimismo alega que dicha cuenta era una
cuenta operativa de la promotora, con cientos de aportaciones de fondos de
procedencia distinta a las cantidades anticipadas por los compradores, y no
estaba sometida a restriccion en su operativa.

SEGUNDQ.- La parte actora pretende la devolucion de las cantidades
entregadas como anticipo de la compraventa, con base a la resoluciéon hecha
del contrato suscrito por las partes, y al respecto ha de tenerse en cuenta que
el articulo 1124 del Codigo civil establece la regla general, concretamente
dispone: “ La facultad de resolver las obligaciones se entiende implicita en
las reciprocas, para el caso de que uno de los obligados no cumpliere lo que
le incumbe.

El perjudicado podra escoger entre exigir el cumplimiento o la resolucion de
la obligacion, con el resarcimiento de dafios y abono de intereses en ambos
casos. También podra pedir la resolucion, aun después de haber optado por
el cumplimiento, cuando éste resultare imposible.

El Tribunal decretard la resoluciéon que se reclame, a no haber causas
justificadas que le autoricen para sefialar plazo.”

Asi, dado que los actores declararon resuelto el contrato de 20 de septiembre
] de 2007, y que tal resolucion no se ha opuesto ninguna de las codemandadas,
x| no es preciso que tal resolucion sea declarada judicialmente, como ha tenido
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wllb ocasion de pronunciarse el TS, en sentencias de 12 de marzo de 1990, 15 de
minisiragion febrero de 1.993 y 28 de junio de 2.002.

de Justicia

Por otro lado ha de tenerse en cuenta, como decia el TS en Sentencia de 28-
12-95, el concepto de -compraventa de cosa futura cuya posibilidad legal
deriva de lo dispuesto en el art. 1271 del CC, ha quedado perfilado entre
otras, por las Sentencias de 17-2-67 y 30-10-89 en la que se expresa que "la
compraventa de cosa futura (en su modalidad de emptio rei speratae), como
contrato conmutativo que es (a diferencia de la modalidad llamada emptio
spei, que es contrato aleatorio), presupone ineludiblemente en el vendedor la
obligacion esencial y constitutiva de entregar al comprador la cosa vendida,
una vez que ésta haya alcanzado su existencia real y fisica, aparte de
desplegar la actividad necesaria para que dicha existencia llegue a tener
lugar, de manera que el contrato plenamente desnaturalizado, como tal venta
de cosa futura, si el supuesto vendedor no contrae o se desvincula de la
expresada obligacion esencial de entrega, por lo que, asi como no hay
inconveniente legal ni jurisprudencial (SS 17 febrero 1967, 3 junio 1970 de
esta Sala) en calificar de venta de cosa futura a la de una vivienda todavia en
construccion, que el comprador adquiere exclusivamente en funcién de su
terminacion como tal vivienda habitable y en la que el vendedor asume la
obligacion de entregarla al comprador una vez que la ha terminado, no
puede, en cambio, corresponder tal calificacién de venta de cosa inmueble
futura a aquella relacion contractual en la que, actuando el comprador con el
mismo designio antes expresado de adquirir una vivienda y terminada,
aunque al celebrar el contrato se halle todavia en fase de construccion, el
vendedor se exime en absoluto de su obligacion de entrega y se desliga de
todo lo atinente a su terminacion,"

Examinado e] contrato de autos, es claro que estamos ante un tipico contrato
de compraventa de cosa futura.

Asi, resulta de aplicacion igualmente la ley 57/1968, que con Ia
modificacién derivada de la DA. 1* de la LO de la Edificacién, obliga a
establecer con cardcter general normas preventivas que garanticen tanto la
aplicacion real y efectiva de los medios econémicos anticipados por los
adquirientes y futuros usuarios a la construccion de su vivienda como su
devolucion en el supuesto de que ésta no se lleve a efecto.

Como expresa el TS en Sentencia de 8-3-2001, "la Ley 27 julio 1968, sobre
percibo de cantidades anticipadas en la construccién y venta de viviendas,
impone en su art. 1,°, a las personas fisicas o juridicas que promuevan
edificaciones que no sean de proteccion oficial, la obligacion —que es

Rk irrenunciable a tenor de su art.°7, cuando se trata de obtener cantidades de
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dinero antes de iniciar la construccién o durante la misma, de garantizar la
devolucion de los adelantos cobrados, debiendo suscribir el correspondiente
contrato de seguro con aseguradora inscrita y oficialmente autorizada. De
ello se infiere, que la motivacion esencial y social de dicha Ley es la
proteccion de la persona que ha puesto en juego sumas de dinero para la
compra de una vivienda —bien generalmente esencial para la vida—, que esta
en fase de planificacion o construcciéon, Por ello, para su aplicacion,
Gnicamente se exige como condicion indispensable, que se hayan entregado
sumas determinadas en concreto y que la construccion de la vivienda no se
nic1d o no se concluyd...,"

Luego la disposicion adicional primera de la ley de Ordenacion de la
Edificacion mantiene su vigencia al disponer "La percepcién de cantidades
anticipadas en la edificacion por los promotores o gestores se cubrird
mediante un seguro que 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 construccion y venta de viviendas). Dicha Ley,
y sus disposiciones complementarias, se aplicardn en el caso de viviendas
con las siguientes modificaciones:

a) La expresada normativa sera de aplicacion a la promocion de toda clase de
viviendas, incluso a las que se realicen en régimen de comunidad de
propietarios o sociedad cooperativa.

b) La garantia que se establece en la citada Ley 57/1968 se extendera a las
cantidades entregadas en efectivo 0o mediante cualquier efecto cambiario,
cuyo pago se domiciliaré en la cuenta especial prevista en la referida Ley.

c¢) La devolucién garantizada comprendera las cantidades entregadas mas los
intereses legales del dinero vigentes hasta ¢l momento en que se haga
efectiva la devolucion.

d) Las multas por incumplimiento a que se refiere parrafo primero del
articulo 6 de la citada Ley, impondran por las Comunidades Auténomas, en
cuantia, por cada infraccion, de hasta el 25 por 100 de las cantidades cuya
devolucién deba ser asegurada o por lo dispuesto en la normativa propia de
las Comunidades Auténomas.”

Asi, ha de tenerse en cuenta lo dispuesto en la Ley 57/1968 de 27 de julio,
cuyo articulo 3 dispone: “ Expirado el plazo de iniciacion de las obras o de
entrega de la vivienda sin que una u otra hubiesen tenido lugar, el cesionario
podra optar entre la rescision del contrato con devolucion de las cantidades
entregadas a cuenta, incrementadas con el 6 por 100 de interés anual, o
conceder al cedente prérroga, que se hard constar en una clausula adicional
del contrato otorgado, especificando el nuevo periodo con la fecha de
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terminacion de la construccion y entrega de la vivienda.”, pero dicho
precepto ha de ponerse en conexion con el articulo 1° del mismo texto legal,
que establece: “Las personas fisicas y juridicas que promuevan la
construccion de viviendas que no sean de proteccion oficial, destinadas a
domicilio o residencia familiar, con cardcter 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, deberdn cumplir las condiciones siguientes;

1°. Garantizar la devolucion de las cantidades entregadas més el 6 por 100 de
interés anual, mediante contrato de seguro otorgado con Entidad aseguradora
inscrita y autorizada en el Registro de la Subdireccion General de Seguros o
por aval solidario prestado por Entidad inscrita en el Registro de Bances y
Banqueros, o Caja de Ahorros, para el caso de que la construccién no se
inicie o no llegue a buen fin por cualquier causa en el plazo convenido.

2°. 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 separacion de cualquier otra clase de fondos
pertenecientes al promotor y de las que Unicamente podra disponer para las
atenciones derivadas de Ja construccién de las viviendas, Para la apertura de
estas cuentas o depositos la Entidad bancaria o Caja de Ahorros, bajo su
responsabilidad, exigira la garantia a que se refiere la condicién anterior.”

Asi, en el presente caso ha de tenerse en cuenta que al haber quedado
resuelta la relacion juridica que vinculaba a los actores con la vendedora,
debido al incumplimiento de esta Gltima que no es cuestionado, es claro que
dicha codemandada viene obligada a devolver las cantidades que los actores
le entregaron a cuenta del precio de la vivienda objeto de la compraventa, y
que segun lo justificado en autos asciende a la cantidad reclamada como
principal,

En este sentido ha de tenerse en cuenta respecto a la vendedora-promotora
codemandada, que si bien el numero 2 del articulo 496 advierte que la
declaracion de rebeldia no serd considerada como allanamiento ni como
admisién de los hechos de la demanda, salvo los casos en que la ley
expresamente disponga lo contrario, sin embargo el articulo 326.1 de la Ley
de Enjuiciamiento Civil sefiala que los documentos privados haran prueba
plena en el proceso, en los términos del articulo 319, cuando su autenticidad
no sea impugnada por la parte a quien perjudiquen, y por ello, y en
definitiva, dado sobre los hechos que han dado lugar a la resolucion, y
respecto a las cantidades entregadas, nadie controvierte, procede la
estimacion de tal pretension respecto a dicha promotora-vendedora, restando
por dilucidar si la entidad crediticia codemandada ha de responder o no
solidariamente en el abono de dicha cantidad.
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TERCERO.- Atendida la prueba practicada y de conformidad con Jos
criterios contenidos en el articulo 217 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, ha
de concluirse que la entidad demandada La Caixa, y seglin queda fijado en el
acto de la audiencia previa, conocia que las cantidades reclamadas se
entregaban a la promotora codemandada como anticipo del precio de la
compraventa de la vivienda adquirida que se hallaba en construccion, y si
bien es cierto que dicha mercantil no fue parte en el contrato de compraventa
suscrito entre los actores y la promotora demandada, lo cierto es que tuvo
que conocerlo en el momento que procedi6 al estudio de la concesion del
préstamo que efectué a favor de los actores, precisamente por cantidad
aproximada a la que fue entregada por los actores, y toda vez que segin
resulta de la clatisula adicional de dicha péliza que se adjunta a la demanda
como documento n° 5, se hizo constar expresamente :”La finalidad del
préstamo consiste en la financiacion de la obra expresada, que ha sido
contratada por la parte prestataria con el promotor asimismo indicado”.
Ademds dentro de dichas clausulas adicionales se hizo constar: “2. Cuenta
espacial. De la total suma recibida en concepto de préstamo, la parte
prestataria ingresa el importe expresado en el apartado “ingreso en cuenta
especial” en una cuenta especial sin interés, de cuyo saldo sélo podra
disponer en una o varias entregas, durante el periodo de carencia estipulado
en las condiciones particulares de préstamo, en funcion de la justificacion de
los pagos efectuados o debidos al promotor por causa de la obra
financiada...”

Asi, segin resulta del documento n° 6 de la demanda, el importe restante a
ingresar del préstamo concedido, ascendi6 a 38.609 euros, Y asimismo ha de
tenerse presente que segin el documento n° 7 de la demanda, con fecha 1 de
octubre de 2007, es decir, la misma fecha de suscripcién de la poliza de
préstamo, La Caixa transfirié dicho importe prestado a una cuenta de la
titularidad de la promotora Belitay Inversiones, S.L:

Sentado lo anterior, ha de tenerse en cuenta que la argumentacién de la La
Caixa para exonerarse de responsabilidad consisten en apuntar que el
incumplimiento fue de la promotora porque nunca solicito la apertura de la
cuenta especial, y que la que tenia abierta en su entidad, que lo habia sido
con anterioridad al inicio de la promocion, lo era de caracter ordinario, y que
se nutria de fondos y disposiciones variadas, sin la separacion exigida
legalmente, respecto a la promocion concreta.

El articulo 1 de la Ley 57/68 sobre percibo de cantidades anticipadas en la
construccion y venta de viviendas, en su apartado 2, establece que la
promotora debera cumplir (entre otras) la siguiente "percibir anticipada por
los adquirentes a través de una caja de ahorros o entidad bancaria" y en el
articulo 2° letra c) de la misma ley se establece "designacién de la entidad
bancaria ... a través de la cual se ha de hacer entrega por el adquirente de las
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cantidades que se hubiese comprometido anticipar como consecuencia de]
contrato celebrado”. Igualmente la Orden de 29 de noviembre de 1968
establece en su apartado 4°, letra f), como requisito para que entre en juego
la garantia del asegurador, "que las cantidades entregas a cuenta de la
vivienda lo hayan sido mediante ingreso en la cuenta especial a que se
refiere el apartado 2° del articulo 1° de la Ley de 27 de julio de 1968 ".

En el presente caso ni en el contrato privado de compraventa, ni en la péliza
de préstamo, se designa el numero de la cuenta especial en la que han de ser
ingresadas las cantidades entregadas a cuenta, pero conociendo la entidad La
Caixa que el capital prestado lo era como anticipo del precio de la vivienda
que adquirian y habiendo procedido, en todo caso, a ingresar la cantidad
prestada, en su resto, una vez descontadas las comisiones en una cuenta que
Belitay Inversiones, S.L. tenia abierta en dicha entidad bancaria, la
circunstancia de que dicho ingreso no se hubiese realizado en la cuenta
especial, no debe empecer para la recuperacion de dicho adelanto, pues,
como seflala las STS de 8 de marzo de 2001 , con referencia a la Ley 27 de
julio de 1968 , sobre percibo de cantidades anticipadas en la construccion y
venta de viviendas, "la motivacion esencial y social de dicha Ley es la
proteccion de la persona que ha puesto en juego sumas de dinero para la
compra de una vivienda -bien generalmente esencial para la vida-, que esta
en fase de planificacion o construccion.

Por ello, para su aplicacién, uUnicamente se exige como condicién
indispensable, que se hayan entregado sumas determinadas en concreto y
que la construccion de la vivienda no se inicié o no se concluyd, siendo
accesorias y propias de dilucidar las otras cuestiones planteadas, entre el
asegurador y el conmstructor". "Y dicha finalidad, se vuelve a repetir, no
puede se obviada por mor de una determinacidén de cuenta corriente que es
upa cuestion, en definitiva, a dirimir entre la aseguradora y la parte
vendedora". En este mismo sentido se expresa la sentencia del Tribunal
Supremo Sala de lo Civil, de 30 de diciembre de 1998 y Sentencia de la
Audiencia Provincial de Ledn (Seccion 2°) de 24 de julio de 2009.

Asi, ha de tenerse en cuenta lo resuelto por la Sentencia de la Audiencia
Provincial de Soria de 3 de noviembre de 2006 que viene a establecer que la
Disposicion Adicional Primera de la Ley de Edificacion y la Ley 57/1968 de
27 de julio, que establecen la garantia de que cualquier cantidad que por
anticipado se reciba por los promotores o gestores de los clientes lo deben de
Hacer a través de upa Entidad Bancaria o Caja de Ahorros, debiéndose
depositar en una cuenta especial con separacion de cualquier otra clase de
fondos pertenecientes al promotor, resefiandose que para la apertura de esas
cuentas o depdsitos la Entidad Bancaria o Caja de Ahorros, debera exigir,
bajo su responsabilidad, la constitucion de un seguro o aval, siendo lo cierto
que la entidad recurrente no realizo seguro alguno y el aval constituido de
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150.000 euros en la segunda hipoteca era insuficiente para hacer frente alos
pagos anticipados que suponfan todas las cantidades entregadas hasta el
momento,

Dice la entidad demandada que la primera financiacion fue realizada por Caja
Rural de Soria pero entendemos que ello no le eximia de realizar la garantia a
que legalmente estaba obligada, pues como dice la parte apelada la intencion de
la norma es la de garantizar la devolucién de todas las cantidades entregadas
por los futuros adquirientes al promotor, y no solamente aquellas entregadas en
el ltimo momento a otra entidad financiera. En resolucién pues, estimamos
que también la Caja de Ahorros de Salamanca y Soria que firmé los dos
préstamos hipotecarios con Obras Blazquez subrogindose en la anterior
posicién de la Caja Rural de Soria debe de responder de las cantidades ya
entregadas por los adquirientes de viviendas, maxime cuando dicha
subrogacion se hizo sin el consentimiento de estos,

Por lo demés, no nos parece asumible que se pretenda cargar sobre el promotor
de la construccion toda la responsabilidad referente a la distribucion hipotecaria
entre las viviendas de la promocion, pues la recurrente conocia, o debid
conocer, que el precio de la compraventa ascendia a 36.907.000 pesetas, de las
que quedaban por abonar 24.507.500 pesetas, ascendiendo el importe final de la
hipoteca concedida a la actora a la cifra de 27.450.000 pesetas, es decir, casi
tres millones de pesetas mas que los realmente debidos y que debiera haber
asumido.”

Es decir, siguiendo los criterios jurisprudenciales sefialados, se estd en el
caso de considerar que la entidad La Caixa conociendo el destino de las
cantidades que prestaba y que ngresé en una cuenta de la titularidad de la
promotora demandada, que no reunia los requisitos previstos en la Ley
57/1968, debio exigir a dicha promotora la constitucion de la misma, toda vez
que ademas asi resultaba de las clausulas adicionales de la poliza de préstamo,
y por ello debe responder solidariamente con la promotora demandada del
reintegro de las cantidades abonadas por los actores y que se reclaman en la
presente demanda.

CUARTO.- Respecto de los intereses, en el caso concreto de compra de
viviendas con entrega de cantidades anticipadas es de aplicacion la legislacion
protectora contenida en la Ley 57 /1968, de 27 julio de 1968 que regula
percepcion de cantidades anticipadas en su construccion y venta cuyo articulo 3
dice que" Expirado el plazo de iniciacion de las obras o de entrega de la
vivienda sin que una u otra hubiesen tenido lugar, el cesionario podra optar
entre la rescision del contrato con devolucion de las cantidades entregadas a
cuenta, incrementadas con el 6 por 100 de interés anual, o conceder al cedente
prorroga, que se hara constar en una clausula adicional del contrato otorgado,
especificando el nuevo periodo con la fecha de terminacién de la construccion
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y entrega de la vivienda"; derechos que tienen el caracter de irrenunciables (art
7 ), por lo que entran en juego aunque el pacto convencional nada diga al
respecto, si bien con una puntualizacion en cuanto al tipo de interés. Aunque
hay resoluciones que aplican ese interés (entre otras SAP de Asturias de
27/6/2005 o AAP de Valencia de 28/11/2008 ) otras se decantan por entender
que los intereses son los legales, dada la redaccion de la Disposicion Adicional
de la Ley de Ordenacion de la Edificacion 38/1999 (SAP de Murcia de
25/11/2008 ), que es la que se asume, toda vez que es la seguida entre otras en
sentencia de 14 de enero de 2009 por la AP de Alicante, Seccion 8°,

En consecuencia procede la condena al interés legal del dinero, que la
cantidad objeto de condena devengue desde la fecha de su entrega -1 de octubre
de 2007- y hasta la fecha de la sentencia de primera instancia segun recogio la
sentencia de la Audiencia Provincial (Seccion 9%) de 10 de octubre de 2007, sin
que haya lugar a que se aplique la figura del anatocismo que postula la parte
respecto de dichos intereses, conforme a dicho criterio jurisprudencial.

QUINTO.- En materia de costas resulta de aplicacion lo previsto en el
articulo 394.1 de la LEC, procediendo su imposicion a la parte demandada,
pues, aun cuando quepa corregir el importe de lo reclamado en concepto de
intereses, al carecer de trascendencia suficiente como para apartarse del criterio
de vencimiento, al hacerse una estimacion practicamente integra y sustancial de
las pretensiones del actor, es decir la estimacion integra del principal de la
cantidad reclamada.

En este punto, ha de recordarse como nuestro Tribunal Supremo
(sentencias de 12 de julio de 1999, 17 de julio de 2003, 26 de abril de 2005 y
7 de noviembre de 2005) se muestra favorable a la aplicacién del principio
del vencimiento objetivo en materia de costas en los supuestos en que se
opera una estimacion sustancial, atn cuando no sca del todo integra, de la
demanda (en el mismo sentido, las sentencias de la Seccion 5° de la
Audiencia Provincial de Vizcaya de 23 de febrero de 2000 o la de la Seccién
17 de la Audiencia Provincial de Guadalajara de 15 julio de 2004)

Vistos los articulos citados y demds de general y pertinente aplicacion.
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Que estimando sustancialmente la demanda presentada por la Procuradora de
los Tribunales Sra. Fernandez-Blanco Miguel, en nombre y representacion
de D° RAMON I y D° RAUL
contra BELITAY INVERSIONES, SL. y LA CAIXA, CAJA DE
AHORROS Y PENSIONES DE BARCELONA, S.A., representada por la
Procuradora de los Tribunales Sr. Gail Lopez, debo CONDENAR y
CONDENO solidariamente a dichas demandadas a que abonen a los actores
la cantidad de TREINTA Y OCHO MIL TRESCIENTOS SEIS EUROS
(38.306 euros), que devengard el interés legal del dinero desde la fecha de 1
de octubre de 2007 y hasta la fecha de esta sentencia, sin perjuicio de los
intereses previstos en el articulo 576 de la LEC a partir de la presente
resolucion, con imposicidn de las costas procesales a dichas demandadas.

Notifiquese esta resolucion a las partes y dése cumplimiento en lo previsto
en el nimero 4 del articulo 248 de la Ley Organica del Poder Judicial,
advirtiendo que contra la misma cabe interponer recurso de apelacion ante la
Ilma. Audiencia Provincial Madrid, que deberd prepararse en el término de
cinco dias ante este Juzgado de conformidad con lo previsto en los articulos
457 y concordantes de la Ley de Enjuiciamiento Civil,

En aplicacion de la la L.O. 1/2009, de 4 de noviembre, se indica la necesidad
de constitucion de depositos para recurrir por importe de CINCUENTA
EUROS en la cuenta de este Juzgado en el Banesto y a favor de estos autos;
en caso de defecto y omision o error en la constitucion, se concederd a la
parte plazo de dos dias para subsanacién. De no efectuarlo, quedara firme la
resolucién impugnada (art. 1.19,15% deposito para recurrir).

Llévese la presente resolucion al libro de Sentencias del Juzgado quedando
testimoniada en las presentes actuaciones y tOmese oportupa nota en los
libros de este Juzgado.

Asi por esta mi sentencia a cuya publicacion en forma, se procedera,
definitivamente juzgando en primera instancia, lo pronuncio, mando y firmo.
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PUBLICACION. — Lefda y publicada fue la anterior Sentencia en el dia de
la fecha por el Magistrado-Juez que la dictd estando celebrando en
Audiencia Pablica y presente yo, el Secretario, doy fe.
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