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En Madrid, a 6 de junio de 2022.

Esta Sala ha visto el recurso extraordinario por infraccién procesal y el recurso de casacién interpuestos
por la entidad demandada Caixabank S.A., representada por el procurador D. Javier Segura Zariquiey bajo
la direccion letrada de D.2 Teresa Guill Herrero, contra la sentencia dictada el 2 de enero de 2019 por la
seccién 6.2 de la Audiencia Provincial de Valencia en el recurso de apelacién n.° 585/2018, dimanante de
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las actuaciones de juicio ordinario n.° 682/2017 del Juzgado de Primera Instancia n.° 16 de Valencia sobre
restitucidon de cantidades anticipadas por los compradores de viviendas en construccién. Ha sido parte
recurrida el demandante D. Eusebio, representado por el procurador D. Arcadio Martinez Valls bajo la direccién
letrada de D. Vicente Francisco Clemente Torres.

Ha sido ponente el Excmo. Sr. D. Francisco Marin Castan.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- El 25 de mayo de 2017 se presenté6 demanda interpuesta por D. Eusebio contra Caixabank
S.A. solicitando "se tenga por formulada DEMANDA ORDINARIA contra CAIXABANK, S.A. por la cantidad de
CUARENTA Y DOS MIL EUROS// 42.000€// mas los intereses devengados desde el ingreso de las cantidades
anticipadas por mi mandante en cuenta del promotor mas las costas".

SEGUNDO.- Repartida la demanda al Juzgado de Primera Instancia n.° 16 de Valencia, dando lugar a las
actuaciones n.° 682/2017 de juicio ordinario, y emplazada la entidad demandada, esta comparecio y contesto
a la demanda planteando la excepcion de falta de legitimacion activa ad causam, oponiéndose también en
cuanto al fondo y solicitando por todo ello la integra desestimacién de la demanda con imposicién de costas
al demandante.

TERCERO.- Recibido el pleito a prueba y seguido por sus tramites, la magistrada-juez del mencionado juzgado
dict6 sentencia el 4 de abril de 2018 desestimando la demanda con imposicion de costas al demandante.

Por escritos de 11 y 25 de abril de 2018 el demandante interes6 la "aclaracién y rectificacion” de los
fundamentos de derecho segundo y tercero de la sentencia por "errores materiales".

Por auto de 21 de mayo de 2018 se dispuso lo siguiente:
"Estese a lo acordado en el Fundamento Juridico Tercero de los de la presente resolucion”.
El fundamento de derecho tercero de dicho auto decia lo siguiente:

"Teniendo presente cuanto se ha expuesto nada procede rectificar en el relato de documentos efectuado en
la Sentencia de la que la presente resolucion trae causa pues, se ajusta Integramente a lo expuesto en la
demanda.

"12 entrega a cuenta, 3.000 euros, Documento n°® 2 y Documento n°® Dos Bis de la demanda, Pagina 22 del
escrito rector.

"22 entrega a cuenta, 33.000 euros Documento n° 3 de demanda, Pagina 32 del escrito rector.

"Por lo que respecta al ultimo anticipo de 6.000 euros, procede la rectificacion del afio en que se efectud, que
lo fue en 2007, pagina 42 del escrito rector”

CUARTO.- Interpuesto por el demandante contra dicha sentencia recurso de apelacién, al que se opuso la
entidad demandada y que se tramit6 con el n.° 585/2018 de la seccion 6.2 de la Audiencia Provincial de
Valencia, esta dicté sentencia el 2 de enero de 2019 con el siguiente fallo:

"1. Estimamos el recurso interpuesto por D. Eusebio .
"2. Revocamos la sentencia apelada, y en su virtud:
a) Estimamos integramente la demanda.

b) Condenamos a CAIXABANK S.A., a abonar a la parte demandante D. Eusebio, la cantidad de cuarentay dos
mil euros, (42.000 euros), con mas el interés legal del dinero desde el ingreso de las cantidades anticipadas,
hasta su devolucidn. Dicho interés se incrementara en dos puntos, desde esta sentencia, hasta su completo

pago:
c) Se imponen a la entidad CAIXABANK S.A,, el pago de las costas procesales generadas en primera instancia.
"3. No hacemos expresa imposicion de las costas de esta alzada.

"4. Con devolucidn a la parte recurrente del depésito efectuado en su dia para recurrir”.

La parte demandada interesé la aclaracion de la sentencia, lo que se denegd por auto de 14 de febrero de 2019.

QUINTO.- Contra la sentencia de segunda instancia la entidad demandada-apelada interpuso recurso
extraordinario por infraccién procesal y recurso de casacién por interés casacional.

El recurso extraordinario por infraccion procesal se componia de un solo motivo con el siguiente enunciado:
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"MOTIVO UNICO.- AL AMPARO DE LO ESTABLECIDO EN EL ARTICULO 469.1.4° LEC, POR VULNERACION DEL
DERECHO RECONOCIDO EL ART. 24 CE, AL DAR POR ACREDITADO QUE EL CONTRATO DE COMPRAVENTA
SE RESOLVIO JUDICIALMENTE POR INCUMPLIMIENTO DE LA OBLIGACION DEL VENDEDOR DE CONSTITUIR
AVAL DE LA LEY 57/68 Y ELLO EN CONTRA DEL PROPIO CONTENIDO DE LA SENTENCIA DE RESOLUCION
(DOCUMENTO PUBLICO EX ART. 317.1 LEC) INFRINGIENDOSE DE ESTA FORMA LA NORMA DE VALORACION
DE PRUEBA PREVISTA EN EL ARTICULO 319.1 LEC.-".

El recurso de casacién, formulado al amparo del ordinal 3.° del art. 477.2 LEC, por interés casacional en
su modalidad de oposicién a la doctrina jurisprudencial de esta sala, se articulaba en tres motivos con los
siguientes enunciados:

"MOTIVO PRIMERO.- AL AMPARO DE LO ESTABLECIDO EN EL ARTICULO 477.1 LEC, EN RELACION CON LOS
ARTICULOS 477.2.3° Y 477.3 DEL MISMO CUERPO LEGAL, INFRACCION DE LOS ARTICULOS 1Y 4 DE LA LEY
57/68, CON OPOSICION DE LA JURISPRUDENCIA DEL TRIBUNAL SUPREMO QUE LOS INTERPRETA ( SSTS N
°367/2003 DE 9 DE ABRIL, N° 578/2015, DE 19 DE OCTUBRE, N° 133/2015 DE 23 DE MARZO, N° 675/2016
DE 16 DE NOVIEMBRE Y . N° 547/2017 DE 10 DE OCTUBRE): LAS GARANTIAS Y RESPONSABILIDAD LEGAL
QUE DIMANA DE LA LEY 57/68 ESTAN ASOCIADAS AL BUEN FIN DE LA PROMOCION DE FORMA ESTA QUE,
CONSTANDO PROBADO EL CUMPLIMIENTO DEL PROMOTOR, NO CABE AMPLIAR EL AMBITO DE APLICACION
DE LA LEY 57/68 A MOTIVOS DE RESOLUCION ("RESCISION" EN TERMINOS DE LA LEY") DEL CONTRATO DE
COMPRAVENTA DISTINTOS AL EXPRESAMENTE PREVISTO EN LA NORMA".

"MOTIVO SEGUNDO.- AL AMPARO DE LO ESTABLECIDO EN EL ARTICULO 477.1 LEC, EN RELACION CON LOS
ARTICULOS, 477.2.3° Y 477.3 DEL MISMO CUERPO LEGAL, INFRACCION DEL ARTICULO 1.2° DE LA LEY 57/68
(DA 12 LOE) POR OPOSICION A LA JURISPRUDENCIA DEL TRIBUNAL SUPREMO QUE LO INTERPRETA SEGUN
LA CUAL PARA EL NACIMIENTO DE LA RESPONSABILIDAD DE LA ENTIDAD FINANCIERA, AVALISTA O NG, ES
PRESUPUESTO LA CONCURRENCIA DE UNA EFECTIVA CAPACIDAD DE CONTROL DE LOS ANTICIPQOS, LO QUE
NO ES PREDICABLE DE ANTICIPOS NO RECIBIDOS/NO DEPOSITADOS EN CUENTA CORRIENTE ALGUNA DE
LA ENTIDAD, FINANCIERA DEMANDADA ( SSTS N° 436/2016 DE 29 DE JUNIO, N° 33/2018 DE 24 DE ENERO
Y N° 102/2018 DE 28 DE FEBRERO)".

"MOTIVO TERCERO.- AL AMPARO DE LO ESTABLECIDO EN EL ARTICULO 477.1 LEC, EN RELACION CON LOS
ARTICULOS 477.2.3°Y 477.3 DEL MISMO CUERPO LEGAL, INFRACCION DEL APARTADO C DE LA DISPOSICION
ADICIONAL PRIMERA DE LA LEY DE ORDENACION DE LA EDIFICACION (EN SU REDACCION ORIGINAL), EN
RELACION CON LOS ARTICULOS 1.100 Y 1.108 DEL CODIGO CIVIL, AL FIJAR EL DIES A QUO DEL DEVENGO DE
INTERESES EN LA FECHA DE LAS RESPECTIVAS ENTREGAS Y ELLO PESE A LA INEXISTENCIA DE PREVISION
ESPECIFICA EN LA NORMA ESPECIAL. DICHO PRONUNCIAMIENTO ES CONTRARIO A LA JURISPRUDENCIA
EMANADA DE LA SENTENCIA DE PLENO DEL TRIBUNAL SUPREMO N° 218/2014 DE 7 DE MAYO 2014".

SEXTO.- Recibidas las actuaciones en esta sala y personadas ante la misma ambas partes, los recursos fueron
admitidos por auto de 2 de junio de 2021, a continuacion de lo cual la parte recurrida presenté escrito de
oposicion solicitando lo siguiente:

"1.- Dicte Sentencia en la que se desestime, por no ser admisible, el recurso de casacién, y en la que
consiguientemente, y sin mas tramites, se desestime, también por inadmisible, el recurso extraordinario por
infraccién procesal conjuntamente interpuesto con aquel, declarando la firmeza de la sentencia recurrida, con
expresa condena en costas a la parte recurrente, y demas que proceda en Derecho.

"2.- Subsidiariamente, dicte Sentencia desestimando integramente el presente recurso en cuanto al fondo y
declarando la firmeza de la sentencia recurrida, con expresa condena a la parte recurrente a los intereses
legales desde el ingreso de la entrega de las cantidades anticipadas hasta la sentencia y hasta su pago al
interés legal incrementado en dos puntos al amparo del art. 576 de la LEC mas las costas

SEPTIMO.- Por providencia de 18 de mayo del corriente afio se nombré ponente al que lo es en este tramite y se
acordo resolver los recursos sin celebracion de vista, sefialandose para votacién y fallo el 1 de junio siguiente,
en que ha tenido lugar.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- Los presentes recursos, de casacién y por infraccion procesal, se interponen en un litigio en
el que el comprador de una vivienda en construccion, después de haber resuelto judicialmente el contrato
de compraventa frente a la promotora (en rebeldia), reclamé al banco hoy recurrente todas las cantidades
anticipadas a la promotora a cuenta del precio mas sus intereses desde la fecha de cada pago, habiéndose
declarado en segunda instancia la responsabilidad del banco conforme al art. 1-2.2 de la Ley 57/1968 incluso
con respecto a cantidades que no consta fueran ingresadas en dicha entidad.
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Para la decisién de los recursos son antecedentes relevantes los siguientes:
1. Hechos probados o no discutidos:

1.1. Con fecha 9 de agosto de 2007 D. Eusebio suscribi6 con la entidad Casas del Mediterraneo Torre en Conil
S.L., franquiciada de Casas del Mediterraneo Grupo Inmobiliario S.L., un contrato denominado "mandato de
alquiler" (doc. 1.2 de la demanda, folio 35 de las actuaciones de primera instancia) en virtud del cual el primero
manifestaba estar interesado en la compra de una vivienda mas plaza de garaje del edificio " DIRECCIONOOQOQ *,
sito enla DIRECCIONOOO n.° NUMOOO de Torrent, y que a tal fin conferia a Casas del Mediterraneo "mandato
expreso de gestionar la compra del citado inmueble" con arreglo a las condiciones que se estipulaban, la dltima
de las cuales decia:

"5) En este acto la parte compradora entrega la cantidad de 3.000 EUROS (3.000 €) en efectivo, en concepto
de reserva, las cuales pasaran a considerarse como primera entrega a cuenta, de la sefial y parte del precio a
la firma del contrato de compraventa con la promotora".

1.2. Con fecha 5 de septiembre de 2007 el Sr. Eusebio suscribié con la entidad Valencia Golf & Sun, S.L.
un contrato privado de compraventa que tuvo por objeto la vivienda sita en NUM0O01 (Tipo S1-1), y el garaje
n.° NUMOOT1 , pertenecientes al edificio de la DIRECCIONOOO n.° NUMOO0O de Torrent, cuya construccién
promovia la vendedora (doc. 1.1 de la demanda) con la financiacién de Banco de Valencia S.A. (posteriormente
La Caixa S.A. y actualmente Caixabank S.A., en adelante Caixabank o el banco).

En lo que ahora interesa, el contrato estipulaba:

A) Que la vivienda debia ser entregada antes del dia 30 de junio de 2008 (estipulacion primera del pliego de
condiciones particulares) y que, en caso de incumplimiento de dicho plazo de entrega por la vendedora, seria
de aplicacién "lo dispuesto en la condicion general sexta’, que, en lo que ahora interesa (Ultimo parrafo), decia:

"De superarse la fecha prevista para la entrega la parte compradora podra optar por exigir el cumplimiento de
la obligacion concediendo en tal caso al vendedor una prérroga, o por la resoluciéon del contrato".

B) Que el precio total era de 192.000 euros, IVA incluido, a razén de 165.000 euros la vivienda, 15.000 euros la
plaza de aparcamiento y 12.000 euros de IVA (estipulacién segunda del pliego de condiciones particulares),
que a cuenta del mismo el comprador entregaba a la promotora en el acto de la firma del contrato de
compraventa la cantidad de 36.000 euros (estipulacion tercera del pliego de condiciones particulares) y que
se obligaba a entregar "la cantidad pendiente del precio de compra, por importe de TREINTA Y SIETE MIL
TRESCIENTOS OCHENTA'Y SIETE (37.387,00 EUROS)" cuando se otorgara la escritura publica de compraventa
(estipulacion quinta del pliego de condiciones particulares).

C) Que las entregas a cuenta se debian garantizar por la promotora mediante "aval bancario otorgado por la
Entidad BANCO DE VALENCIA S.A. (Entidad que ha concedido el préstamo hipotecario)" (estipulacién cuarta
del pliego de condiciones particulares).

D) Que al contrato se incorporaban las condiciones generales (estipulacion octava del pliego de condiciones
particulares), de cuyo contenido (folios 28 y ss. de las actuaciones de primera instancia) interesa destacar
lo siguiente:

-Se decia hacer entrega al comprador de "copia del documento o documentos en que se formalizan las
garantias de las cantidades entregadas a cuenta, segun la Ley 57/1968...".

-Se facultaba al comprador para pagar la cantidad pendiente a la entrega de las llaves subrogandose en el
préstamo hipotecario concedido al promotor (condicion general 3.2).

-Segun la condicion general 3.3. ("No obtencidn de la financiacion prevista"):

"Tanto en el supuesto de no obtenerse la conformidad de la entidad financiera a la subrogacién del comprador
en la garantia hipotecaria y en la obligacién personal derivada del préstamo, como en el caso de la no obtencién
del crédito hipotecario solicitado, la parte compradora se obliga a pagar a la parte vendedora el total importe
previsto para dicho préstamo en el plazo de un mes desde la notificacién al comprador de la denegacién del
préstamo y, en todo caso, hasta el momento de la entrega de llaves y cuando sea requerida para ello tras la
terminacion de las obras. El incumplimiento de esta obligacién serd causa de resolucién del presente contrato
a instancia de la parte vendedora.

"No obstante, el comprador podra optar por la resolucién del contrato, en el momento en que conozca la
no conformidad de la Entidad financiera con la subrogacion o la no concesion del préstamo solicitado, con
devolucién de todas las cantidades entregadas a cuenta en el mismo plazo previsto en el parrafo anterior”.
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1.3. El comprador anticipé a la promotora 3.000 euros el 9 de agosto de 2007 en efectivo (docs. 1.2 bisy 1.4
de la demanda, folios 36 y 37 de las actuaciones de primera instancia), 33.000 euros el 5 de septiembre de
2007 mediante transferencia a una cuenta de la promotora en dicho banco terminada en 1741 (docs. 1.3y
1.4 de la demanda, folios 36 y 37 de las actuaciones de primera instancia) y 6.000 euros el 27 de diciembre
de 2007, mediante dos transferencias a la citada cuenta por importe de 3.000 euros cada una (docs. 1.5y
3 de la demanda, folios 38 y 55 de las actuaciones de primera instancia). La promotora expidié facturas por
los referidos dos ultimos pagos de 36.000 y 6.000 euros (docs. 1.4y 1.5 de la demanda, folios 37 y 38 de las
actuaciones de primera instancia).

1.4. La licencia de primera ocupacion fue solicitada por la promotora al Ayuntamiento de Torrent con fecha 27
de marzo de 2008 (doc. 1 de la contestacion, folio 102 de las actuaciones de primera instancia).

1.5. Con fecha 22 de octubre de 2008 el Banco de Valencia certific, a peticion del Sr. Eusebio , que para
que este pudiera subrogarse en el préstamo hipotecario correspondiente a su vivienda debia prestar garantias
adicionales debido a que su ratio de endeudamiento era del 60% de sus ingresos (1.6 de la demanda, folio 39
de las actuaciones de primera instancia).

1.6. Con fecha 27 de octubre de 2008 el comprador remitié burofax a la promotora (no consta aportado a
las actuaciones, pero si lo mencionaron ambas partes) manifestando su voluntad de resolver el contrato al
amparo de la estipulacion 3.3. del pliego de condiciones generales y de recuperar las cantidades anticipadas,
a lo que la promotora se opuso por escrito de fecha 29 del mismo mes y afio al entender que no se cumplian
los presupuestos para resolver el contrato a instancia del comprador al amparo de dicha clausula (doc. 1.10
de la demanda, folio 43 de las actuaciones de primera instancia).

1.7. La licencia de primera ocupacion fue concedida con fecha 2 de diciembre de 2008 (doc. 1 de la
contestacion, folio 102 de las actuaciones de primera instancia).

1.8. En contestacion a la carta de la promotora oponiéndose a la resolucion, con fecha 3 de diciembre de 2008
el comprador remitié un nuevo burofax a la promotora reiterando su decisidn de resolver el contrato al amparo
de la citada estipulacion 3.3. "por la no obtencién del crédito hipotecario” y reclamando la devolucién de las
cantidades entregadas a cuenta (42.000 euros) en un plazo de cinco dias (doc. 1.11 de la demanda, folio 44
de las actuaciones de primera instancia) bajo apercibimiento de "iniciar acciones legales".

1.9. En ese mismo mes de diciembre el comprador solicité la concesién de préstamo hipotecario a la entidad
Caja de Ahorros de Valencia, Bancaja (luego Bankia S.A. y actualmente también Caixabank), que con fecha 22
de diciembre de 2008 certifico que se le habia denegado dicha financiacién por el departamento de riesgos de
la referida entidad (doc. 1.9 de la demanda, folio 42 de las actuaciones de primera instancia).

1.10. Por escrito de fecha 13 de enero de 2009 la promotora contesté al comprador que en ese momento no
tenia liquidez para devolver los anticipos y que, como lo que queria era que las viviendas se ocuparan y no
estuvieran vacias, estaba dispuesta a conceder facilidades para el pago de la cantidad que restaba (doc. 1.12
de la demanda, folio 48 de las actuaciones de primera instancia).

1.11. En fecha no determinada del afio 2011 el comprador demandé a la promotora (doc. 1 de la demanda,
folios 9y ss. de las actuaciones de primera instancia) interesando la resolucion del contrato de compraventa
y la devolucion de las cantidades anticipadas a cuenta del precio mas sus intereses (al 6% anual desde los
respectivos pagos hasta la sentenciay los procesales del art. 576 LEC a partir de la sentencia). En sintesis, y en
lo que ahora interesa, el comprador fundaba sus pretensiones en la existencia de una estipulacion contractual
(la referida 3.3 del pliego de condiciones generales) que facultaba al comprador para resolver el contrato si
no podia subrogarse en el préstamo concedido al promotor ni obtener por su cuenta financiacién, todo lo cual
decia que concurria en este caso, dado que Banco de Valencia le exigié garantias adicionales y que Bancaja
también le denegd el préstamo solicitado.

1.12. Seguido dicho litigio por sus tramites como juicio ordinario n.° 320/2011 del Juzgado de Primera
Instancia n.° 4 de Valencia, con la promotora en rebeldia, la magistrada-juez de dicho juzgado dict6 sentencia
de fecha 24 de abril de 2012 con el siguiente fallo (doc. 2 de la demanda):

"Estimando como estimo integramente la demanda de reclamacién de cantidad interpuesta por la
representacion procesal de D. Eusebio contra VALENCIA GOLF & SUN S.L. debo declarar y declaro resolucion
del contrato de compraventa de 5 de septiembre de 2007 CONDENANDO a la demandada a estar y pasar
por dicha declaracién y al pago de CUARENTA Y DOS MIL EUROS (42.000 €) en concepto de devolucion de
cantidades entregadas a cuenta, intereses desde la interpelacion judicial segun el fundamento juridico quinto,
y al pago de costas procesales".
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Razondé que el comprador tenia derecho a resolver el contrato conforme a la referida estipulacion 3.3. porque
la prueba practicada habia demostrado que no pudo obtener financiacion y que "el problema real derivaba de
la falta de liquidez de la promotora". Segun el fundamento de derecho quinto, los anticipos debian devengar el
interés legal (no el 6%) y "desde la interpelacién realizada mediante burofax".

Esta sentencia es firme.

2. Afinales de mayo de 2017 el comprador presenté la demanda de este litigio contra Caixabank interesando su
condena a devolver la totalidad de las cantidades anticipadas a cuenta del precio de la vivienda (42.000 euros)
mas intereses legales "desde el ingreso de las cantidades anticipadas...en cuenta del promotor" y costas.

Como fundamento de tales pretensiones alegaba, en sintesis: (i) que el contrato de compraventa habia sido
resuelto judicialmente por el comprador al amparo de la estipulacion 3.3. del pliego de condiciones generales
por no haber obtenido financiacién; y (ii) que el banco demandado debia responder conforme al art. 1-2.2 de la
Ley 57/1968 de la totalidad de las cantidades anticipadas por el comprador mas sus intereses, al haber sido
ingresadas en cuenta abierta por la promotora en dicha entidad y haberlas aceptado la entidad bancaria sin
asegurarse de que la cuenta fuera especial y estuviera debidamente garantizada, toda vez que la cuenta era
ordinaria y la promotora no otorgd aval en garantia de su devolucion.

3. El banco se opuso a la demanda alegando, en sintesis: (i) que la Ley 57/1968 no era aplicable porque el
comprador no habia probado, como le incumbia, su condicién de consumidor, lo que ademds determinaba
su falta de legitimacién activa ad causam; (ii) que en todo caso no podia exigirsele la responsabilidad legal
del art. 1-2.2 de la citada ley porque esta no amparaba "incumplimientos del promotor o causas de resolucién
distintas a la falta de observancia del plazo de entrega de la vivienda', siendo lo determinante a tal efecto a)
gue el comprador resolvié el contrato al amparo de una estipulacién contractual que le permitia hacerlo si no
obtenia financiacion, pero no por la falta de entrega de la vivienda en plazo, b) que constaba probado que la
obra concluyé antes de finalizar dicho plazo, y que no podia imputarse a la promotora el retraso en que incurrié
la administracién municipal en la expedicién de la licencia de primera ocupacién, y ¢) que cuando se formulé la
demanda contra el promotor la obra ya estaba concluida y contaba con licencia de primera ocupacion; (iii) que
tampoco podia exigirsele responsabilidad con fundamento en el referido art. 1-2.2 al no haber podido controlar
los pagos ni haberse probado tampoco que todos los anticipos reclamados en este litigio se ingresaran en una
cuenta de la promotora en el banco demandado (pues sobre el anticipo de 3.000 euros solo se aportaba un
justificante emitido por el banco del comprador, que como mucho podia servir como prueba de su entrega en
metalico, y respecto de los 6.000 euros del tltimo pago tampoco habia justificante alguno de |a transferencia);
(iv) que dichos pagos no se correspondian con el calendario de pagos pactado; y (v) que en todo caso habia
existido retraso desleal, y por tanto inexistencia de mora, lo que debia excluir la condena al pago de los intereses
de los anticipos o, en caso de condena, conllevar que el dia inicial de su devengo se fijara en el momento de
la reclamacion judicial al banco.

4. La sentencia de primera instancia desestimo la demanda y condené en costas al demandante.

Sus razones fueron, en sintesis, las siguientes: (i) constaba acreditado que todos los anticipos reclamados
fueron entregados a la promotora y después ingresados por esta en la cuenta que tenia en el banco
demandado; y (ii) no obstante, el banco demandado no debia responder por no darse el presupuesto de que
la construccion no llegara a buen fin, pues el comprador optd por resolver el contrato frente a la promotora
amparandose en la estipulacion contractual que le permitia hacerlo para el caso de no obtener financiacién,
pero no porque la promotora hubiera incumplido su obligacién de entregar la vivienda en plazo, resultando
a este respecto de la prueba practicada que la licencia se pidié antes de que venciera el plazo de entrega
pactadoy que el retraso de seis meses en su expedicion no era imputable a la promotora ni podia considerarse
relevante a efectos resolutorios al no frustrar los legitimos intereses del comprador ni la finalidad del contrato.

Por auto se rectificé la fecha del Gltimo anticipo declarando que tuvo lugar en 2007, de modo que no fue
posterior a la fecha en que se expidié la licencia de primera ocupacion, como por error se decia en el
fundamento de derecho tercero in fine de la sentencia, sino anterior.

5. Contra dicha sentencia interpuso recurso de apelacion el comprador interesando la estimacion de la
demanda porque el banco habia incurrido en la responsabilidad del art. 1-2.2 de la Ley 57/1968 al admitir
ingresos del comprador en una cuenta de la promotora sin que su devolucion estuviera garantizada mediante
aval otorgado por dicho banco, negando que la construccion hubiera llegado a buen fin porque la licencia de
primera ocupacion se expidié una vez vencido el plazo de entrega pactado y reiterando su peticion de los
intereses de los anticipos desde su respectiva entrega.

El banco se opuso al recurso.
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6. La sentencia de segunda instancia, estimando el recurso del comprador, revocé la sentencia apelada y
estimo integramente la demanda, sin imponer a ninguna de las partes las costas de la segunda instancia e
imponiendo las de la primera instancia al banco demandado.

Sus razones son, en lo que ahora interesa y en sintesis, las siguientes: (i) el contrato de compraventa no se
resolvié de mutuo acuerdo, sino a instancia del comprador por incumplimiento de la promotora vendedora
"de su obligacion de constituir aval respecto de las cantidades entregadas a cuenta, asi como de la falta de
financiacion”; (i) la sentencia que declaro resuelto el contrato y condend a la promotora a devolver los anticipos
mas sus intereses es firme, por lo que no procede analizar si concurria o no causa de resolucién fundada en
el retraso en la entrega; (iii) tampoco es ébice para declarar la responsabilidad del banco que las cantidades
no se ingresaran en una cuenta especial sino ordinaria, pues no es al comprador sino a la promotora a la que
incumbe dicho ingreso; (iv) consta probada la entrega a la promotora de todas las cantidades que se reclaman,
asi como su ingreso en el banco demandado a excepcién de los 3.000 euros que se entregaron "en mano";
(v) la responsabilidad del banco demandado comprende todas las cantidades reclamadas y sus intereses,
ya que pudo controlar perfectamente su entrega, incluso la de las abonadas en metalico y no ingresadas,
habida cuenta de que financié la promocioén, de que si fue receptor de las otras cantidades abonadas mediante
transferencia, en las que se hizo constar como concepto "pago de vivienda", y, en fin, de que pudo "exigir
los contratos privados suscritos comprobando asi, el ingreso o no de las cantidades que se reconocian
recibidas en los mismos"; y (vi) las cantidades entregadas devengan el interés legal desde su ingreso hasta
su devolucién.

7. Contra esta sentencia el banco interpuso recurso extraordinario por infraccién procesal, compuesto de
un solo motivo, y recurso de casacion por interés casacional en su modalidad de oposicién a la doctrina
jurisprudencial de esta sala, articulado en tres motivos.

8. La parte recurrida se ha opuesto a los recursos pidiendo la desestimacién del recurso de casacion
por causas tanto de inadmisién como de fondo, por lo que procede examinar con cardcter preliminar la
concurrencia de esas posibles causas de inadmision porque, conforme a la regla 5.2 del apdo. 1. DF. 16.2 LEC,
la inadmision del recurso de casacion determinaria la del recurso extraordinario por infraccion procesal (p.ej.
sentencias 108/2022, de 14 de febrero, 41/2022, de 27 de enero, 573/2021, de 26 de julio y 23/2021, de 25
de enero, con cita de otras muchas).

SEGUNDO.- Los dos primeros motivos del recurso de casacion, estrechamente relacionados entre si, se fundan
en infraccion de los arts. 1y 4 (el primero) y 1-2.2 (el segundo) de la Ley 57/1968, asi como en vulneracion de
la jurisprudencia que declara, por un lado, que los derechos irrenunciables que la Ley 57/1968 reconoce a los
compradores de viviendas en construccion son para el caso de que la construccién no se inicie o no llegue a
buen fin por cualquier causa en el plazo convenido (motivo primero) y, por otro, que la responsabilidad legal de
la entidad de crédito establecida en el art. 1-2.2 de la citada ley solo comprende las cantidades ingresadas en
ella (motivo segundo). El motivo tercero, a su vez, se funda en infraccion del apdo. c) de la d. adicional primera
de la Ley de Ordenacién de la Edificacién, en su redaccidn original, en relacién con los arts. 17100y 1108 CC, y
en vulneracion de la doctrina de la sentencia del pleno de esta sala 218/2014, de 7 de mayo, en relacién con
el dia inicial del devengo del interés legal de las cantidades anticipadas.

El demandante-recurrido alega que el recurso de casacién es inadmisible en su totalidad: el motivo primero,
por falta de acreditacion del interés casacional ( art. 483.2.3.° LEC) al tener como punto de partida hechos
no probados (p. ej. que el contrato se resolvio de mutuo acuerdo cuando en realidad se resolvié por
incumplimiento del vendedor) y citar jurisprudencia que no se refiere al mismo caso; el motivo segundo, por
carencia manifiesta de fundamento ( art. 483.2.4.° LEC) e inexistencia de interés casacional ( art. 483.2.3.°
LEC) porque jurisprudencia citada solo podria ser vulnerada si se prescindiese de los hechos probados acerca
de la capacidad de control del banco sobre la totalidad de los pagos; y el motivo tercero, por "falta de respeto
a los hechos declarados probados" y "por apartarse de la ratio decidendi de la resolucion recurrida’, ya que la
jurisprudencia viene fijando el comienzo del devengo del interés legal en la fecha de cada anticipo.

TERCERO.- No se aprecian los 6bices de admisibilidad alegados respecto del recurso de casacién vy, en
consecuencia, no cabe inadmitir por razén de su dependencia el recurso extraordinario por infraccion procesal,
ya que segun la jurisprudencia es suficiente para superar el test de admisibilidad la correcta identificacién
del problema juridico planteado y una exposicién adecuada que ponga de manifiesto la consistencia de las
razones de fondo del recurso partiendo del respeto a los hechos probados, y estos requisitos se cumplen
en el planteamiento de la cuestion nuclear del presente recurso de casacién a la que se refiere el motivo
primero, pues se citan las normas pertinentes de la Ley 57/1968 y la jurisprudencia de esta sala asimismo
pertinente para las cuestiones planteadas y debidamente identificadas: si el banco receptor de los anticipos
debe responder incluso cuando la resolucion del contrato de compraventa no se deba al incumplimiento del
plazo de entrega de la vivienda; si debe responder incluso de anticipos no ingresados en el propio banco; y,
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en fin, para el caso de responder de los anticipos, si el devengo del interés legal no debe comenzar hasta la
intimacion/reclamacion al deudor.

Recurso extraordinario por infraccion procesal

CUARTO.- El unico motivo de este recurso, formulado al amparo del ordinal 4.° del art. 469.1 LEC, se funda
en infraccién del art. 24 de la Constitucidn, en relacion con los arts. 317.1 y 319.1 LEC, al haber dado por
sentado la sentencia recurrida que en el litigio anterior entre el mismo comprador y la promotora-vendedora el
contrato de compraventa se resolvio judicialmente por el incumplimiento de dicha promotora de su obligacién
de constituir el aval establecido en la Ley 57/1968 y no, como con toda claridad resulta de la sentencia firme
recaida en dicho litigio, por el ejercicio de la facultad resolutoria reconocida contractualmente al comprador
para el caso de no obtener financiacién.

En definitiva, se habria producido una valoracién factica erréonea sobre la que se proyecta una consecuencia
juridico-material improcedente con causacion de indefension.

El demandante-recurrido se ha opuesto al motivo alegando su inadmisibilidad por no ser admisible el recurso
de casacion, causa ya descartada, y por plantear cuestiones juridico-sustantivas y no procesales. Ademas,
considera que en cualquier caso debe ser desestimado por razones de fondo, ya que "ha quedado acreditado
que el contrato de compraventa se resolvié por incumplimiento de la obligacién del vendedor de constituir aval
de la Ley 57/1968 en sentencia firme de resolucion”

QUINTO.- El motivo debe ser estimado porque la sola lectura de la sentencia firme del litigio precedente
entre el comprador, hoy demandante-recurrido, y la promotora-vendedora demuestra con total evidencia
que la resolucién del contrato de compraventa se fundé Unicamente en la facultad resolutoria reconocida
al comprador en el contrato de compraventa para el caso de no obtener financiaciéon ('y siendo que
contractualmente estaba prevista la facultad resolutoria del actor en el supuesto aqui enjuiciado, procede
estimar la resolucioén instada, en aplicacion de los articulos 1089,1091 y 1124 y ss. del C.c. en base a la fuerza
y normatividad de los contratos”, dice la sentencia).

Se trata, por tanto, de un error patente e inmediatamente verificable mediante la lectura de la referida sentencia,
que infringe la regla de valoracion establecida en el art. 319.1 LEC y que guarda una estrecha relacion con lo
alegado en el motivo primero del recurso de casacion.

Ademas, la causa de resolucion del contrato de compraventa apreciada en esa sentencia del litigio anterior se
corresponde con lo manifestado por el mismo comprador en sus burofaxes de 27 de octubre y 3 de diciembre
de 2008 e incluso con el hecho probado de que, también en el mes de diciembre, en cuyo dia 2 se obtuvo la
licencia de primera ocupacién de la vivienda, el comprador todavia intentase que la Caja de Ahorros de Valencia
le concediera un préstamo hipotecario.

Carece de base alguna, por tanto, que la sentencia recurrida, por mas que en la demanda del litigio precedente
se aludiera también a la falta de constitucién del aval en garantia de los anticipos, considere que "el contrato
se resolvié, no de mutuo acuerdo, sino por estimacion de la demanda interpuesta por el comprador frente
al vendedor, por incumplimiento de su obligacidn de constituir aval respecto de las cantidades entregadas a
cuenta”.

En consecuencia, conforme a la regla 7.2 del apdo. 1 de la d. final 16.2 LEC, procede dictar nueva sentencia
teniendo en cuenta lo alegado como fundamento del recurso de casacion.

Recurso de casacion

SEXTO.- Como se ha indicado ya, el motivo primero de casacién se funda en infraccién de los arts. 1y 4
de la Ley 57/1968 y de la jurisprudencia que declara que los derechos irrenunciables que la Ley 57/1968
reconoce a los compradores de viviendas en construccién son para el caso de que la construccion no se inicie
o no llegue a buen fin por cualquier causa en el plazo convenido, y en su desarrollo se alega, en sintesis: (i)
que la sentencia recurrida ha apreciado la responsabilidad legal del banco recurrente como receptor de los
anticipos pese a no concurrir el citado presupuesto de que la construccion no llegara a buen fin, ya que el
contrato de compraventa fue resuelto a instancia del comprador no por el incumplimiento de la promotora-
vendedora en cuanto al plazo de entrega de la vivienda, sino con base en una estipulacién contractual que
facultaba al comprador para resolverlo en caso de no obtener financiacién; (ii) que en tal sentido, no solo es
que el plazo de entrega no se pactara por las partes como esencial, sino que los hechos probados demuestran
que la vendedora no incumplié dicho plazo, ya que la licencia de primera ocupacion fue solicitada antes de
que expirase, constando ademas que el comprador resolvié extrajudicialmente el contrato después de que
la licencia fuera expedida y con fundamento exclusivamente en la referida condicién general 3.3., que fue
la misma razén que alegé al demandar de resolucién contractual a la promotora; y (iii) que por todo ello la
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demanda debe ser desestimada, ya que la Ley 57/1968 no ampara a quien, como el comprador-demandante,
decide resolver el contrato amparandose en una facultad resolutoria contractualmente prevista para el caso
de no obtener financiacién.

El demandante-recurrido se ha opuesto al recurso alegando causas de inadmisién, ya desestimadas
anteriormente, y razones de fondo, que se pueden resumir asi: (i) la promotora incumplié tanto su obligacién
de avalar los anticipos como la de abrir cuenta especial para su ingreso; (ii) fueron estos incumplimientos
lo que llevaron al comprador a instar judicialmente la resolucién del contrato (hecho tercero de la demanda
contra la promotora); (iii) a esos incumplimientos se sumaron otros dos: la falta de entrega en plazo, dado que
la licencia de primera ocupacién se expidié al menos seis meses después de que finalizara el plazo de entrega,
y la falta de financiacidn, ya que dicho retraso en la entrega provoco que el banco no le permitiera subrogarse
en el préstamo hipotecario y le exigiera garantias adicionales; y (iv) por tanto, a pesar de lo que aduce el banco
recurrente, la falta de financiacion no fue la Unica causa de la resolucion contractual sino que, como concluyé
la sentencia recurrida, el contrato no se resolvié de mutuo acuerdo sino por incumplimiento grave y esencial
de la promotora de su obligacién de constituir aval, lo que amparaba al comprador para resolverlo conforme
al art. 3delaLey 57/1968.

SEPTIMO.- Estimado el recurso por infraccién procesal, procede estimar también lo alegado como fundamento
de este motivo primero de casacién, porque en el régimen de la Ley 57/1968 lo que se garantiza al comprador
es la devolucion de las cantidades anticipadas "para el caso de que la construccién no se inicie o no llegue
a buen fin por cualquier causa en el tiempo convenido" ( art. 1.1.2), de modo que la responsabilidad legal de
las entidades de crédito establecida en la condicion 2.2 del art. 1 de la misma ley solo nacera en esos mismos
casos de que la construccion no se inicie o no llegue a buen fin, no en los de resolucién o extincién del contrato
por otras causas como el mutuo disenso o la imposibilidad del comprador de pagar el precio aunque, como en
el presente caso, la imposibilidad por no obtener financiacién se reconozca en el contrato como determinante
del derecho del comprador a resolverlo.

Asi resulta de la jurisprudencia de esta sala en sus sentencias 520/2021, de 12 de julio (mutuo acuerdo ajeno
al incumplimiento del plazo de entrega de la vivienda), 43/2021, de 2 de febrero (baja de los cooperativistas
independiente del retraso en la terminacién de las viviendas), 578/2015, de 19 de octubre (voluntad de los
compradores de no consumar el contrato de compraventa y tolerancia del vendedor hasta que apareciera otro
comprador), 0 237/2015, de 30 de abril (voluntad del comprador de desvincularse del contrato por razones
ajenas al contrato mismo).

Si a lo anterior se une que en el presente caso la licencia de primera ocupacion se solicité en marzo de 2008,
cuando la entrega de la vivienda se habia pactado para el 30 de junio siguiente; que el 2 de diciembre del mismo
afio se obtuvo dicha licencia; y, en fin, que en este mismo mes de diciembre el comprador demandante todavia
intent6 obtener financiacion para el pago total del precio, la falta de relacién entre la resolucién del contrato
y el incumplimiento del plazo de entrega o la falta de aval no viene sino a corroborarse, pues la exigencia de
garantias carece de sentido cuando la vivienda ya estd terminada y en disposicion de ser entregada ( sentencia
498/2013, de 19 de julio).

Finalmente, lo antedicho no significa que el demandante-recurrido haya perdido su derecho a recuperar de la
promotora-vendedora las cantidades anticipadas, sino Unicamente que no se las puede exigir al banco en el
que las ingreso ( sentencia 133/2015, de 23 de marzo).

OCTAVO.- La estimacion de lo alegado en el motivo primero de casacion hace innecesario decidir sobre lo
alegado en los otros dos, relativos a los anticipos no ingresados en el banco recurrente y a los intereses, ya
que procede desestimar integramente la demanda y, por tanto, confirmar la sentencia de primera instancia,
incluido su pronunciamiento sobre costas por ajustarse a lo dispuesto en el art. 394.1 LEC.

NOVENO.- Conforme al art. 398.2 LEC no procede imponer a ninguna de las partes las costas de los recursos
por infraccién procesal y de casacion, dada la estimacién del primero y de lo alegado como fundamento del
segundo, y conforme al apdo. 1 del mismo articulo procede imponer las costas de la segunda instancia al
demandante, porque su recurso de apelacion se desestima.

DECIMO.- Conforme al apdo. 8 de la d. adicional 15.2 LOPJ procede devolver a la parte demandada-recurrente
los depésitos constituidos.

FALLO

Por todo lo expuesto, en nombre del Rey y por la autoridad que le confiere la Constitucion, esta sala ha decidido



ez
CONSEJO GENERAL ﬁ JURISPRUDENCIA

DEL PODER JUDICIAL

1.°- Estimar el recurso extraordinario por infraccion procesal y lo alegado en el recurso de casacion
interpuestos por la demandada Caixabank S.A. contra la sentencia dictada el 2 de enero de 2019 por la seccién
6.2 de la Audiencia Provincial de Valencia en el recurso de apelacion n.° 585/2018.

2.°- Anular la sentencia recurrida y, en su lugar, desestimado el recurso de apelacion interpuesto en su
dia por el demandante D. Eusebio , confirmar integramente la sentencia de primera instancia, incluido su
pronunciamiento sobre costas.

3.°- No imponer a ninguna de las partes las costas de los recursos por infraccidn procesal y de casacion e
imponer a dicho demandante-apelante las de la segunda instancia.

4.°- Y devolver a la parte recurrente los depdsitos constituidos.

Librese a la mencionada Audiencia la certificacidon correspondiente con devolucion de los autos y rollo de
apelacién remitidos.

Notifiquese esta resolucion a las partes e insértese en la coleccion legislativa.

Asi se acuerda y firma.
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