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1. Resumen de los hechos

Se trata de una demanda sobre resolucion de contrato de compraventa de
unas viviendas en construccién (“sobre plano”) y reclamacién de cantidad, in-
terpuesta por dos particulares contra la entidad mercantil vendedora —la pro-
motora— y una compania de seguros y reaseguros, por incumplimiento con-
tractual en cuanto al plazo de entrega. Son hechos probados relevantes:

Que debido al estado de paralizacion total de las obras y a la caducidad de
la licencia correspondiente, el cumplimiento de la obligacion de entrega de
las viviendas en la fecha pactada devino imposible.

Consta acreditado que la entidad vendedora-promotora contraté poliza de
afianzamiento de las cantidades entregadas a cuenta con la entidad de seguros
y reaseguros codemandada, figurando como tomadora la promotora y como
asegurados, los particulares compradores, en sendas polizas individuales.

Que las cantidades entregadas a cuenta de la vivienda fueron ingresadas
en la cuenta especial a que se refiere la condicion segunda del articulo prime-
ro de la Ley 57/1968.

Que en la poliza de seguros contratada se estableci6 que la indemnizacion a
percibir por el asegurado no podria ser nunca superior a la suma del importe de
los anticipos efectivamente realizados mas sus correspondientes intereses legales.

Que en la poliza figuran como exclusion de la garantia del seguro: que las
cantidades anticipadas cuya devolucion se garantiza no hayan sido ingresadas y
depositadas en la cuenta especial especificada.

2. Solucion dada en primera instancia

La demanda dio lugar a los autos de juicio ordinario nam. 1866,/2009,
seguidos ante el Juzgado de Primera Instancia nam. 5 de Jerez de La Fron-
tera, dictandose sentencia, con fecha 15 de abril de 2011, en la que se des-
estimé integramente la demanda formulada, al entender que no se ha-
bia producido incumplimiento en el plazo de entrega de la vivienda por la
vendedora-promotora.
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3.  Solucion dada en apelacion

Interpuesto recurso de apelacion por la representacion procesal de la
parte actora, la Seccion Octava de la Audiencia Provincial de Cadiz dict6 sen-
tencia con fecha 2 de julio de 2012, en la que estim6 parciamente el recurso
de apelacion interpuesto y, en consecuencia, revocé parcialmente la sentencia
apelada, en el sentido de declarar resueltos los contratos de compraventa de
vivienda suscritos por los particulares con la entidad promotora, por incum-
plimiento contractual de ésta, dado que no concluyé la construccién de los in-
muebles objeto de los contratos de compraventa, incumpliendo la obligaciéon
de entrega contractualmente asumida; y condenandola a abonar a los actores
las cantidades reclamadas, mas intereses legales, manteniendo los pronuncia-
mientos de la sentencia apelada relativos a la exoneracién de responsabilidad
de la compania de seguros y reaseguros, al entender que las cantidades en-
tregadas a cuenta no se habian ingresado en la cuenta especial prevista en las
polizas, pese a que era una clausula de exclusion del riesgo, la cual fue firmada
por los asegurados.

4. Los motivos de casacion alegados

La sentencia de apelacién fue recurrida por los compradores por los si-
guientes motivos:

Primer motivo.- El apartado 2 del art. 477 de la LEC en su ordinal 3° dis-
pone que seran recurribles en casacién las sentencias dictadas en segunda
instancia “cuando la cuantia del proceso no excediere de 600.000 euros o este se haya
tramitado por razon de la materia, siempre que, en ambos casos, la resolucion del recurso
presente interés casacional”, estableciendo su apartado 3 que “se considerarda que un
recurso presenta interés casacional cuando la sentencia recurrida se oponga a doctrina
Jurisprudencial del Tribunal Supremo”.

Segundo motivo.- De conformidad con lo dispuesto en el apartado 2 ordi-
nal 3° del art. 477 de la LEC en relacién con el apartado 3 de la citada dispo-
sicion legal “la resolucion del recurso presenta interés casacional cuando la sentencia
recurrida resuelva puntos y cuestiones sobre los que exista jurisprudencia contradictoria
de las Audiencias Provinciales”.

Se alega por los recurrentes que la sentencia apelada infringe la doc-
trina jurisprudencial en la que se refiere que es a la entidad vendedora
a quien incumbe la obligacién de ingresar las cantidades anticipadas en
la cuenta especial prevista por la Ley 57/1968. Igualmente se citan varias
sentencias de Audiencias Provinciales que se pronuncian de acuerdo con la
doctrina jurisprudencial y, en contra, por tanto, de la seguida por la senten-
cia recurrida.



150 Comentario de la Sentencia del Tribunal Supremo de 13 de enero de 2015 (275/2015)

5. Doctrina del Tribunal Supremo

5.1.  Referencia critica a la normativa aplicable

Los derechos de los compradores en este tipo de negocio juridico estaban
regulados, hasta el 1 de enero de 2016, por varias disposiciones normativas:

* LaLey 57/1968, de 27 de julio, sobre percibo de cantidades anticipadas
en la construccién y venta de viviendas.

¢ El Decreto 3114/1968, de 12 de diciembre, sobre aplicaciéon de la Ley
57/1968, a las Comunidades y Cooperativas de Viviendas.

e LaLey50 /1980, de 8 de octubre, de Contrato de Seguro.

e LalLey38/99, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion

La Ley 57/68 ha sido considerada por la doctrina jurisprudencial del Tri-
bunal Supremo como una medida esencial de intervencién estatal en el mer-
cado inmobiliario, dirigida a la proteccién del consumidor, entendido como
la parte mas débil de la relacion contractual. Dicha proteccién se ve avalada
por la Ley 38/99 de Ordenacion de la Edificacién, que se hace eco del cla-
mor social amparado por dicha jurisprudencia, protegiendo al cooperativista
y al comprador de vivienda atin no construida con los beneficios tuitivos de la
legislacion sobre consumidores. El legislador establecié dichas normas como
de ius cogens, como un mandato de ineludible cumplimiento, dirigido a la
proteccion del adquirente, al instituir un derecho objetivo de reintegro de los
capitales anticipados para la adquisicion de la vivienda en construccién (art. 1
Ley 57/1968), de la que hace responsable activamente tanto los promotores
como a las entidades bancarias, al obligar a abrir una cuenta especial para el
deposito de las cantidades anticipadas, garantizada mediante la prestacion de
un aval solidario o un seguro de caucion.

La Ley 57/68 ha sido derogada por la Ley 20/2015, de 14 de julio, de
Ordenacion, Supervisiéon y Solvencia de las entidades aseguradoras y reasegu-
radoras, —en vigor desde el 1 de enero de 2016—, cuya Disposicion Final tercera
modifica también la regulacién hasta ahora existente en cuanto al régimen de
garantias en la compra de vivienda sobre plano, que esta determinada en la
Disposicién adicional primera de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Orde-
nacioén de la Edificacion. Las entidades aseguradoras deberan, antes del 1 de
julio de 2016, y para las cantidades que se entreguen a cuenta a partir de esa
fecha, adaptar las poélizas vigentes al régimen introducido por la Ley 20/2015.

Respecto la percepcion de cantidades a cuenta del precio durante la cons-
truccion, la citada Disposicion adicional primera de la Ley 38/99, en la redac-
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cién dada por la Ley 20/2015, determina que las personas fisicas y juridicas
que promuevan la construccion de toda clase de viviendas, incluidas las que
se realicen en régimen de comunidad de propietarios o sociedad cooperativa,
y que pretendan obtener de los adquirentes entregas de dinero para su cons-
truccion, deberan cumplir las condiciones siguientes:

e  Garantizar, desde la obtencion de la licencia de edificacion, la devolu-
cioén de las cantidades entregadas mas los intereses legales, mediante contra-
to de seguro de caucién suscrito con entidades aseguradoras debidamente
autorizadas para operar en Espana, o mediante aval solidario emitido por en-
tidades de crédito debidamente autorizadas, para el caso de que la construc-
cién no se inicie o no llegue a buen fin en el plazo convenido para la entrega
de la vivienda.

®  Percibir las cantidades anticipadas por los adquirentes a través de enti-
dades de crédito, en las que habran de depositarse en una cuenta especial,
con separacién de cualquier otra clase de fondos pertenecientes al promotor,
incluido el supuesto de comunidades de propietarios o sociedad cooperativa,
y de las que inicamente podra disponerse para las atenciones derivadas de la
construccion de las viviendas.

e Paralaapertura de estas cuentas o depositos la entidad de crédito, bajo su
responsabilidad, exigira la garantia a que se refiere la condicién anterior. La
garantia se extendera a las cantidades aportadas por los adquirentes, incluidos
los impuestos aplicables, mas el interés legal del dinero.

Como requisitos de estas garantias, la nueva regulacion determina que:

e Para que un contrato de seguro de caucién pueda servir como garan-
tia de las cantidades anticipadas en la construccién y venta de viviendas, se
suscribira una poliza de seguro individual por cada adquirente, en la que se
identifique el inmueble para cuya adquisicion se entregan de forma anticipa-
dalas cantidades o los efectos comerciales. En caso de que la construccién no
se inicie o no llegue a buen fin en el plazo convenido, el asegurado, siempre
que haya requerido de manera fehaciente al promotor para la devolucién
de las cantidades aportadas, con los impuestos aplicables y sus intereses, y
éste, en el plazo de treinta dias, no haya procedido a su devolucién, podra
reclamar al asegurador la indemnizacion correspondiente. Igualmente, el
asegurado podra reclamar directamente al asegurador cuando no resulte po-
sible la reclamacion previa al promotor. El asegurador debera indemnizar al
asegurado en el plazo de treinta dias a contar desde que formule la reclama-
cién. En ningun caso seran indemnizables las cantidades que no se acredite
que fueron aportadas por el asegurado, aunque se hayan incluido en la suma
asegurada del contrato de seguro, por haberse pactado su entrega aplazada
en el contrato de cesion.
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* Para que un aval pueda servir como garantia debera emitirse y mantenerse
en vigor por la entidad de crédito. En caso de que la construccion no se inicie
o no llegue a buen fin en el plazo convenido, el beneficiario, siempre que haya
requerido de manera fehaciente al promotor para la devolucién de las canti-
dades entregadas a cuenta, incluidos los impuestos aplicables y sus intereses,
y éste, en el plazo de treinta dias, no haya procedido a su devolucién, podra
exigir al avalista el abono de dichas cantidades. Igualmente, el beneficiario po-
dra reclamar directamente al avalista cuando no resulte posible la reclamacién
previa al promotor. Transcurrido un plazo de dos anos, a contar desde el in-
cumplimiento por el promotor de la obligacion garantizada sin que haya sido
requerido por el adquirente para la rescision del contrato y la devolucién de
las cantidades anticipadas, se producira la caducidad del aval.

¢ Lasuma asegurada por el seguro de caucion, o por el aval, sera la cuantia
total de las cantidades anticipadas en el contrato de compraventa, de adhesion
a la promocioén o fase de la cooperativa o instrumento juridico equivalente,
incluidos los impuestos aplicables, incrementada en el interés legal del dinero
desde la entrega efectiva del anticipo hasta la fecha prevista de la entrega de la
vivienda por el promotor.

¢ En cuanto a la ejecucién de estas garantias, si la construccién no hubie-
ra llegado a iniciarse o la vivienda no hubiera sido entregada, el adquirente
podra optar entre la rescisién del contrato con devoluciéon de las cantidades
entregadas a cuenta, incluidos los impuestos aplicables, incrementadas en los
intereses legales, o conceder al promotor prérroga, que se hara constar en una
clausula adicional del contrato otorgado, especificando el nuevo periodo con
la fecha de terminacién de la construccién y entrega de la vivienda.

* Expedida por el 6rgano administrativo competente la cédula de habita-
bilidad, la licencia de primera ocupacién o el documento equivalente que fa-
culte para la ocupacién de la vivienda, y acreditada por el promotor la entrega
de la vivienda al adquirente, se cancelaran las garantias otorgadas por la enti-
dad aseguradora o avalista. Cumplidas las condiciones anteriores, se producira
igual efecto si el adquirente rehusara recibir la vivienda.

La norma determina ademas obligaciones relativas a la informacién con-
tractual y a la publicidad de la promocion de viviendas con percepcion de can-
tidades a cuenta con anterioridad a la iniciacién de las obras o durante el pe-
riodo de construccion. En los contratos debera hacerse constar expresamente:

®*  Que el promotor se obliga a la devolucion al adquirente de las cantidades
percibidas a cuenta, incluidos los impuestos aplicables, mas los intereses legales,
en caso de que la construccion no se inicie o termine en los plazos convenidos en
el contrato, o no se obtenga la cédula de habitabilidad, licencia de primera ocupa-
cion o documento equivalente que faculte para la ocupacion de la vivienda.
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* Referencia al contrato de seguro o aval bancario, con indicacioén de la de-
nominacion de la entidad aseguradora o de la entidad avalista.

* Designacion de la entidad de crédito y de la cuenta a través de la cual se ha
de hacer entrega por el adquirente de las cantidades que se hubiese compro-
metido anticipar como consecuencia del contrato.

¢ En el momento del otorgamiento del contrato de compraventa, el promo-
tor hard entrega al adquirente del documento que acredite la garantia, referida
e individualizada a las cantidades que han de ser anticipadas a cuenta del precio.

La Exposicion de Motivos de la Ley 20/2015 senala como uno de sus obje-
tivos el de dotar de mayor seguridad juridica a la posicién del adquirente de la
vivienda en construccion frente al promotor, eliminandose, entre otros aspectos,
el régimen basado en un sistema dual de pdlizas (pdlizas colectivas y certificados
individuales de seguros de caucién). Pero desde la doctrina y diversos operadores
juridicos se han alzado voces que aseguran que no se ha conseguido esa pretendi-
da mejora; antes al contrario, alertan de que se ha debilitado el régimen de pro-
teccion en cuatro aspectos sustanciales: qué cantidades podra recuperar el com-
prador en caso de incumplimiento por parte del promotor; el plazo de ejercicio
de la accion para la reclamacion; el procedimiento para ejercitar dicha accion; y la
eliminacién de la irrenunciabilidad de los derechos de los compradores.

Hasta el pasado 1 de enero, la Disposicién adicional primera de la Ley
38/99 establecia que “la percepcion de cantidades anticipadas en la edificacion por
los promotores o gestores se cubrira 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 per-
cepcion de cantidades anticipadas en la construccion y venta de viviendas”. Es decir, la
anterior regulacion ya establecia la obligatoriedad de asegurar las cantidades
entregadas a cuenta por los compradores, aunque sin especificar a partir de
qué momento surgia dicha obligatoriedad.

Esta es una de las principales novedades que introduce la nueva legisla-
cion: desde que entré en vigor, queda delimitado cuando comienza a aplicarse
esa obligacién de garantizar el dinero anticipado en una compra de vivienda
sobre plano, que es el de la obtencién de la licencia de obras.

Y es aqui donde surgen las primeras discrepancias. Mientras algunos expertos
consideran que la modificacién no excluye las cantidades entregadas con anterio-
ridad a la obtencion de la licencia, y que el legislador s6lo ha pretendido determi-
nar el momento de entrada en vigor de la garantia, otros sostienen que el cambio
deja mas desprotegidos a los compradores de lo que estaban antes, al explicitar
que la garantia s6lo cubre las cantidades aportadas a partir de la obtencion de la licen-
cia de obras: es decir, que las garantias s6lo operan a partir de la obtencion del per-
miso de edificacion, cuando en la practica procesal el 90% de las reclamaciones
se produce por el dinero entregado antes de la obtencion de la referida licencia.
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Otra de las criticas a la nueva regulacién hace referencia precisamente al
periodo de caducidad que impone para los avales, respecto de los cuales y del
contrato de seguro no se establece ahora el caracter ejecutivo, que anterior-
mente reconocia el art. 3 de la Ley 57/1968. Hasta ahora, si una promotora
incumplia la fecha de entrega de llaves de las viviendas y se negaba a devolver
las cantidades entregadas a cuenta, se podia reclamar al promotor por un pe-
riodo que en términos generales podia prolongarse hasta pasados 15 anos des-
de la fecha prevista para la recepcion de las viviendas, con fundamento en el
plazo general de prescripcion de las acciones personales del art. 1964 CC, en la
redaccién anterior a la Ley 42/2015".

Ahora, al establecerse que los avales caducan a los dos anos desde el in-
cumplimiento por el promotor de la obligacién garantizada, sin que haya sido
requerido por el adquirente para la rescision del contrato y la devolucién de
las cantidades anticipadas, —lo que significa que una vez transcurridos los mis-
mos ya nada se puede reclamar—, el comprador o consumidor se encuentra
claramente mas desprotegido que con el marco legal anterior. Ademas, la nor-
ma no establece de quién es la responsabilidad si se demuestra que el promo-
tor no habia contratado las pélizas o avales preceptivos. En su interpretacion
de la Ley 57/68, la jurisprudencia habia venido dando la razén a quienes ase-
guraban que el aval debe cubrir todas las cantidades abonadas, independiente-
mente de si se pagaron antes o después de la obtencién de la licencia de obra,
préctica especialmente habitual en las cooperativas.

Entiende buena parte de la doctrina que el legislador ha cedido a las pre-
siones de la banca y del sector asegurador porque, con la nueva normativa ya
en vigor, muchos siniestros y pretensiones de compradores que antes se juzga-
ban y se ganaban en los tribunales, y que habian dado lugar a una coherente
y continuada doctrina jurisprudencial a través de sucesivos pronunciamien-
tos del Tribunal Supremo, puede que a partir de ahora no sean considerados
como tales o sean desestimadas.

5.2.  Elvrégimen de proteccion de los compradores “sobre plano” a través de
la jurisprudencia reciente del Tribunal Supremo

La aplicacion rigurosa del régimen de proteccién de estos compradores se
ha consolidado a partir de la STS, Sala de lo Civil, de 13 de enero de 2015, que
comentamos, y que establece como doctrina jurisprudencial que:

! La Disposicion Final 1 de la Ley 42/ 2015, de 5 de octubre, de reforma de la Ley
1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil, ha modificado el art. 1964 CC, que ahora
dispone:

1. La accion hipotecaria prescribe a los veinte arios.

2. Las acciones personales que no tengan plazo especial prescriben a los cinco aros desde que
pueda exigirse el cumplimiento de la obligacion. En las obligaciones continuadas de hacer o no hacer, el
plazo comenzara cada vez que se incumplan.
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* De acuerdo con el art. 2 de la Ley 57/1968, es obligacién exclusiva del
promotor-vendedor ingresar las cantidades anticipadas por los compradores
en la cuenta especial, que el referido promotor debe abrir.

¢ La irrenunciabilidad de los derechos por el comprador, que establece el
art. 7 de la Ley 57/1968, impide que en el contrato que se aseguren o avalen
las cantidades anticipadas se pueda imponer al comprador la obligacién de de-
positar las cantidades en la cuenta especial como condicién para que queden
aseguradas. Es decir, que no se puede condicionar el derecho del comprador a
la restitucion de las cantidades anticipadas al ingreso de las mismas en la cuen-
ta especial.

En el litigio que dio origen al recurso de casacion, los compradores solici-
taron, frente a la vendedora y la aseguradora, la resolucion de sus contratos de
compraventa y la devolucién de las cantidades anticipadas. La demanda, como
adelantamos, fue desestimada por el Juzgado de Primera Instancia al entender
que no se habia producido incumplimiento del plazo de entrega por la vende-
dora. Sin embargo, la Audiencia Provincial consideré en la apelaciéon que este
plazo no habia sido respetado y estim6 en parte el recurso, resolviendo los con-
tratos. En cuanto a las cantidades a devolver, condené sélo a la vendedora, exi-
miendo de responsabilidad a la aseguradora al entender que, conforme a lo
dispuesto en el contrato de seguro, los compradores debieron haber ingresa-
do las cantidades entregadas en una cuenta especial designada en el mismo, y
que la clausula que recogio tal obligacion habia sido consentida y firmada por
los compradores. Interpuesto recurso por los compradores, el TS estima su
pretension, casa la sentencia de la Audiencia y condena a la entidad bancaria-
aseguradora a que abone, de forma solidaria con la vendedora, las cantidades
anticipadas. Los argumentos de la Sala al respecto son los siguientes:

®*  Que el articulo 1 de la Ley 57/1968 declara que los promotores que pre-
tendan recibir de los adquirentes entregas de dinero antes de iniciar la cons-
truccién o durante la misma, deberdn percibir las cantidades a través de una
Entidad bancaria en la que habran de depositarse en cuenta especial. Es decir,
la ley impone al promotor la obligaciéon de depositar las cantidades anticipadas
en una cuenta especial, al efecto designada, pero nunca impone dicha obliga-
ci6én al comprador.

* Los derechos que reconoce la referida norma a los cesionarios tienen el
caracter de irrenunciables: no se puede establecer en la péliza el desplaza-
miento al comprador de una obligacién que sélo corresponde al vendedor,
segun la ley; en este sentido, la STS de 3 de julio de 2013 declaro prioritaria la
eficacia de lo dispuesto en la Ley 57,/1968 sobre lo pactado por las partes.

®* Que el hecho de no haber ingresado el comprador las cantidades antici-
padas en la cuenta especial, o de haberlas ingresado en una cuenta diferente,
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es una cuestion “a dirimir entre la aseguradora y la parte vendedora”, como
ya habian declarado otras STS, entre ellas la de 8 de marzo de 2001, pero no
excluye la cobertura del seguro, dado que es una obligacion que legalmente se
impone al vendedor, siendo irrenunciable el derecho del comprador a que las
cantidades ingresadas en esa cuenta especial queden asi aseguradas.

*  Que la limitacion cuantitativa de la cobertura de la garantia, por debajo
de las cantidades entregadas, viola el articulo 7 de la Ley 57/1968, cuando
determina la irrenunciabilidad de los derechos de los cesionarios, pues la ley
establece un contenido normativo y obligatorio para los avales o seguros que
garantizan las cantidades entregadas a cuenta, cuya cobertura no podra ser
inferior a las sumas entregadas por los compradores.

Mas en particular, por lo que se refiere a la obligacion de prestar garantia
que impone el art. 1 de la Ley 57/68, respecto a la cuenta especial en la que han
de depositarse las cantidades anticipadas por los compradores, y a la responsabi-
lidad de la entidad que las percibe, la STS de 16 de enero de 2015, confirma la
doctrina jurisprudencial sentada en varios pronunciamientos anteriores:

¢ No puede sustentarse la configuraciéon de esta prestacion de garantia
como meramente accesoria del contrato, cuyo incumplimiento quede redu-
cido al ambito de una mera infraccion administrativa; antes al contrario: su
vulneracion puede calificarse como grave o esencial.

e Elaval pretende asegurar a los compradores frente al incumplimiento por
parte del vendedor del plazo para la entrega, exigiendo a la promotora la in-
version de las cantidades entregadas en la ejecucion de la obra concertada;
previsién legal cuya necesidad se acentiia en situaciones de crisis econémica,
lo que refuerza su caracter esencial; esencialidad que también se deduce de
la naturaleza ejecutiva con que le dota la Ley (art. 3) para reforzar su funcién
garantizadora (ejecutividad que la Ley 20/2015 no ha recogido, sin embargo).

* Respecto al tipo de responsabilidad que para la entidad financiera deriva
del incumplimiento de la obligacién de abrir una cuenta especial para deposi-
tar en ella las cantidades entregadas, y de constituir las garantias exigidas por
la ley, declara el TS que se trata de una responsabilidad contractual, es decir,
derivada de una relacion juridica entre el que tiene el deber de cumplir y el
que tiene el derecho a recibir, y no extracontractual, es decir, entre el que
tiene deber de reparar el dano y quien lo ha sufrido, no mediando relacién
juridica alguna entre uno y otro; por tanto, no estamos ante responsabilidad
por acto ilicito (art. 1902 CC), sino derivada de una obligacién que la ley hace
depender de un contrato (art. 1089 CC).

* Esto determina que el plazo de prescripcion del aval no sea el de un ano
(art. 1968.2 CC, en relacion al 1902), sino el general de las acciones persona-
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les, es decir, quince afios (art. 1964 CC)2. Este plazo, como vimos, se reduce en
la Ley 20/2015 a s6lo dos anos, contados desde el incumplimiento de la fecha
prevista para la entrega de las viviendas.

* Respecto al plazo de prescripciéon del aval y el dies a quo, segiin la inter-
pretacion dada al art. 1969 CC® en base a la teoria de la realizacion (frente a la
teoria de la actio nata), el Tribunal Supremo declara que la accién nace cuan-
do puede ser realizado el derecho que con ella se actda, es decir, al tiempo al
que pudiera ejercitarse eficazmente para lograr su total efecto, porque si la
prescripcion extintiva comenzara a correr antes de que la accion pudiera ejer-
citarse, se daria el contrasentido de castigar al titular de un derecho por una
inactividad que le impone la ley o el mismo contrato. No se puede reprochar al
titular que no ejerza su derecho en una época en que no podia actuarlo por no
conocer aun las bases sobre las que podria fundamentar su pretension.

Ademas, esta sentencia distingue, a efectos de la responsabilidad a que se
refiere el art. 1 de la Ley 57/1968, entre la entidad que concede al promotor
el préstamo a la construcciéon con garantia hipotecaria y aquella otra en la que
se ingresan las cantidades anticipadas, declarando que la ley impone estas obli-
gaciones a la entidad financiera a través de la cual el promotor percibe los an-
ticipos de los adquirentes, pero no a la entidad financiadora de la promocién
(si es distinta de la primera), ni a aquellas entidades que pudieran recibir los
fondos posteriormente.

La STS de 20 de enero de 2015, en relacion al plazo de vigencia del aval,
en aplicacion del art. 4 de la Ley 57/68, recuerda que s6lo puede cancelar-
se una vez expedida la cédula de habitabilidad y acreditada la entrega de la
vivienda, momento hasta el cual se prolonga imperativamente la vigencia de
las garantia a favor del comprador, por lo que entiende contraria a derecho la
disposicién de una fecha de caducidad de la garantia que imposibilite absolu-
tamente su eficacia, como seria una fecha de vencimiento antes de que pueda
hacerse efectiva.

La STS de 30 de abril de 2015, por su parte, resuelve que la entidad cre-
diticia debia responder frente a los cooperativistas de viviendas no s6lo de los
pagos anticipados ingresados en la cuenta especial, como se decia en el aval,
sino también de los ingresados en una cuenta diferente del promotor en la
misma entidad.

La STS de 23 de septiembre de 2015, resolviendo un supuesto de emision
de poliza colectiva para garantizar la devolucion de las cantidades entregadas
a cuenta, con omision de los certificados individuales, recoge la siguiente doc-

2

42/2015.

3

Véase nota 2 anterior, sobre la nueva redaccién del art. 1964 CC por la Ley

Articulo 1969 CC: El tiempo para la prescripcion de toda clase de acciones, cuando no haya
disposicion especial que otra cosa determine, se contara desde el dia en que pudieron ejercitarse.
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trina jurisprudencial: en atencion a la finalidad tuitiva de la norma, no debe
pesar sobre el comprador que ha entregado cantidades a cuenta, la actuacién
gravemente negligente o dolosa del promotor que deja de requerir los cer-
tificados o avales individuales; por tanto, la ausencia de los correspondiente
avales individuales no impide que la obligacion de restituir las cantidades en-
tregadas, con sus intereses, quede cubierta a favor de los compradores que han
concertado un contrato de compraventa y entregado esas cantidades a cuenta,
al amparo de la p6liza colectiva.

5.3. La responsabilidad de la entidad de crédito

En cuanto al alcance de la responsabilidad de la entidad de crédito, es
decir, si la entidad de crédito en la que el comprador ingresa las cantidades an-
ticipadas debe responder frente a él aunque el promotor no haya abierto en la
misma una cuenta especial ni presentado aval o seguro, recuerda el TS que la
Ley 57/68 impone a los promotores que deben percibir las cantidades antici-
padas “a través de una Entidad bancaria o Caja de Ahorros, en la que habran de depo-
sitarse en cuenta especial, con separacion de cualquier otra clase de fondos pertenecientes
al promotor y de las que uinicamente podra disponer para las atenciones derivadas de la
construccion 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 condicion anterior” (es decir, un seguro o un aval bancario).

Se determina asi el alcance de la expresion “bajo su responsabilidad” del
art. 1.2* de la Ley 57/68, cuando las cantidades anticipadas no se hayan per-
cibido en una cuenta especial sino en la tnica que el promotor tenia en la
entidad de crédito codemandada: en caso de que el establecimiento de crédito
aceptara ingresos a cuenta del pago del precio de una vivienda, y estos no es-
tuvieran depositados en una cuenta indisponible, operaria la responsabilidad
solidaria de la entidad bancaria por incumplimiento del deber de garantizar,
segn la STS de 21 de diciembre de 2015; sentencia que, en linea con la doc-
trina jurisprudencial consolidada sobre la Ley 57/68, desmiente su caracter de
tercero ajeno a la relacién entre comprador y vendedor, y senala que el art. 1.2
impone a las entidades de crédito un especial deber de vigilancia sobre el pro-
motor al que ha concedido un préstamo para la financiacién de las obras, para
que los ingresos en la tinica cuenta que tenga con la entidad, especialmente si
provienen de particulares, sean derivados a la cuenta especial que el promotor
debera abrir en esa o en otra entidad; pero, en cualquier caso, constituyendo
una garantia que la entidad correspondiente habra de exigir: se trata, en defi-
nitiva, de una colaboracién activa de las entidades de crédito, porque, de otra
forma, bastaria recibir los ingresos de los compradores en una sola cuenta del
promotor, destinada a multiples atenciones, para que el enérgico e imperativo
sistema de protecciéon que la Ley 57/68 otorga a los compradores perdiera
toda su eficacia. Esta STS condena a una entidad financiera —precisamente
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porque tuvo conocimiento, o pudo tenerlo, de que los compradores estaban
ingresando cantidades a cuenta del precio de las viviendas—, a reintegrar a una
compradora las cantidades entregadas a cuenta en una promocion fallida, por
incumplir la obligacién legal que tenia la entidad de abrir una cuenta especial
y separada, debidamente garantizada, para dichos ingresos.

La STS de 21 de diciembre de 2015 fija la siguiente doctrina jurispruden-
cial: «n las compraventas de viviendas regidas por la Ley 57/1968, las entidades de
crédito que admitan ingresos de los compradores en una cuenta del promotor sin exigir la
apertura de una cuenta especial y la correspondiente garantia, responderan frente a los
compradores por el total de las cantidades anticipadas por ellos e ingresadas en la cuenta
o cuentas que el promotor tenga abiertas en dicha entidad».

Esta misma linea jurisprudencial se consolida en la STS de 9 de marzo de
2016, que aplica la misma doctrina para un caso en que la entidad de crédito
receptora de las cantidades anticipadas en una cuenta comun del promotor, no
en la cuenta especial exigida por la Ley 57/68, habia avalado solamente una
parte de esas cantidades y se oponia a responder de la restante por inexistencia
de cuenta especial y aval; también en la STS de 17 de marzo de 2016, que revoca
la de la Audiencia Provincial porque descargaba sobre los compradores una res-
ponsabilidad de control sobre las cuentas del promotor, que legalmente corres-
ponde a la entidad de crédito en la que el promotor tenga una o varias cuentas.
La argumentacion el TS se centra en la responsabilidad de la entidad financiera
en la que el promotor tiene abierta una cuenta, sin que conste que ésta sea la
especial a que se refiere la Ley 57/68, en la que los compradores hicieron los
ingresos de las cantidades anticipadas por la compra de viviendas sobre plano
o en construccion cuya devolucién no fue garantizada mediante seguro o aval.

5.4.  Elplazo de entrega de entrega de las viviendas y el art. 1124 CC

Por lo que se refiere al plazo de entrega de las viviendas, y su caracter
esencial o no, la citada STS de 20 de enero de 2015 plante6 la necesidad de
que el alto Tribunal se pronunciase expresamente sobre si la rescisién a que
se refiere el art. 3 de la Ley 57/68 se aproxima a la resolucién contractual por
incumplimiento regulada en el art. 1124 del CC o, por el contrario, siendo la
finalidad de la Ley impedir el fraude en la compraventa de viviendas futuras,
es un derecho del comprador sélo para el caso de que la vivienda no llegue
a construirse. En suma: se trataba de determinar si dicho art. 3 contiene un
régimen especial para las compraventas de viviendas comprendidas dentro de
su ambito de regulaciéon que, a diferencia del previsto en el art. 1124, permite
al comprador resolver el contrato por retraso en la entrega, aun cuando dicho
retraso no sea especialmente intenso o relevante.

E1 TS realiza una nueva interpretacién del art. 3, superando la opinion sen-
tada por la STS de 9 de junio de 1986, y declara que el incumplimiento por
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el vendedor del plazo estipulado para la terminacion y entrega de la vivienda
justifica la resolucion del contrato a instancia del comprador, siempre que el
derecho a resolver se ejercite por el comprador antes de ser requerido por el
vendedor para el otorgamiento de la escritura ptblica por estar la vivienda ya
terminada y en disposicion de ser entregada, aun después de la fecha estipulada
para su entrega. Asimismo, determina el T'S que este régimen constituye, dentro
de su ambito de aplicacién, una especialidad respecto del general establecido en
el art. 1124 CC, respecto del cual considera la doctrina jurisprudencial que el re-
traso de una parte contratante en el cumplimiento de sus obligaciones no cons-
tituye un incumplimiento de tal grado que justifique la resolucion del contrato
ainstancia de la otra parte. El régimen especial del art. 3, es decir, considerar el
retraso como causa bastante para la resolucion del contrato por incumplimien-
to, a instancia del comprador, siempre que no se aprecie mala fe o abuso de su
derecho, se fundamenta en los siguientes argumentos:

* El caracter irrenunciable de los derechos concedidos al comprador en el
art. 7 de laLey 57/68, es decir, el derecho a optar entre la rescisién con devolu-
ci6én de las cantidades entregadas o la concesion al vendedor de una prérroga,
expresa y explicita; irrenunciabilidad que, como vimos, desaparece en la nue-
va regulacién introducida en la Ley 38/99 por la Ley 20/2015.

* Kl equilibrio contractual, compensandose concesion al vendedor de la fa-
cultad de resolver el contrato por un solo impago por parte del comprador
(art. 1504 CC) con la concesion al comprador del derecho a resolverlo por
retraso en la terminacién y entrega de la vivienda.

¢ Elriesgo, nunca descartable y, como consecuencia de la crisis econémica,
financiera e inmobiliaria, nada improbable, de insolvencia del promotor-ven-
dedor, que puede agravarse precisamente por el transcurso el tiempo, redu-
ciendo las expectativas del comprador como acreedor en un eventual concur-
so del promotor.

* Los obstaculos que el transcurso del tiempo a partir de la fecha de la entrega
puede provocar al comprador que pretenda dirigirse contra el avalista o asegurador.

¢ Sin embargo, el TS ha denegado en ocasiones pretensiones resolutorias
de los compradores de viviendas, por retraso en la entrega cuando, segun las
circunstancias del caso, resulte patente que en realidad encubren incumpli-
mientos oportunistas de los propios compradores, carentes de un interés juri-
dicamente protegible. Asi, en la STS 780,/2015, de 30 de abril.

5.5. Conclusion

Reiteramos lo dicho mas arriba: la aplicacién rigurosa del régimen de pro-
teccion de los compradores de viviendas en construccion se habia ido consoli-
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dando a partir de la STS, Sala de lo Civil, de 13 de enero de 2015, que comen-
tamos, y que establece como doctrina jurisprudencial que:

* De acuerdo con el art. 2 de la Ley 57/1968, es obligacién exclusiva del
promotor-vendedor ingresar las cantidades anticipadas por los compradores
en la cuenta especial, que el referido promotor debe abrir.

¢ Lairrenunciabilidad de los derechos por el comprador, que establece el art.
7 de la Ley 57/1968, impide que en el contrato que se aseguren o avalen las can-
tidades anticipadas se pueda imponer al comprador la obligacién de depositar
las cantidades en la cuenta especial como condicién para que queden asegura-
das. Es decir, que no se puede condicionar el derecho del comprador a la restitu-
ci6én de las cantidades anticipadas al ingreso de las mismas en la cuenta especial.

En la citada STS de 20 de enero de 2015 se sintetiza la evolucion de la
doctrina jurisprudencial respecto a la reiterada Ley 57/68, conformada sobre
todo a raiz de las situaciones creadas por la crisis econémica y financiera (pro-
motores en concurso y compradores que habian anticipado cantidades pero
que no iban a recibir las viviendas), en el sentido de interpretarla como pione-
ra de la protecciéon de los derechos de los compradores de viviendas para uso
residencial, varios anos antes de que la Constitucion proclamara como prin-
cipios rectores de la politica social y econ6émica el derecho a disfrutar de una
vivienda digna y adecuada (art. 47) y la defensa de los consumidores y usuarios
(art. 51). Esta linea jurisprudencial se concreta en atenerse en sus pronun-
ciamientos al rigor con que la propia Ley 57/68 configura las obligaciones
del vendedor y de su asegurador o avalista, superando una concepcién predo-
minantemente administrativa de su contenido, para dotarla de plenos efectos
civiles. Asi:

* Sobre el cardcter de la obligacién del promotor-vendedor de garantizar la
devolucion de las cantidades anticipadas por los compradores (arts. 1y 2 de la
Ley 57/68), es doctrina jurisprudencial que se trata de una obligacién esencial
mientras la vivienda no esté terminada y en disposicion de ser entregada, de
manera que su incumplimiento facultara al comprador para resolver el con-
trato, e impedira al vendedor resolverlo si el comprador no atiende los pagos
parciales a cuenta del precio.

* Se rechaza que el seguro de caucién de las cantidades anticipadas por los
cooperativistas de viviendas comprenda tinicamente lo invertido para la com-
pra de los terrenos para edificar, declarando que el buen fin del contrato se
alcanza con la entrega de las viviendas y, en otro caso, con la devolucién de la
totalidad de las cantidades anticipadas.

* Acerca del importe cubierto con el seguro, comprende todas las cantida-
des entregadas a cuenta del precio, aunque la p6liza de seguro establezca una
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cantidad maxima inferior (lo que supondria una infraccion de los arts. 2 Ley
57/68y 68 de la Ley de Contrato de Seguro).

e Elart. 1 delaLey permite al comprador dirigirse simultaneamente contra
el vendedor y su aseguradora para exigirles solidariamente la devolucién de
las cantidades anticipadas y, también, contra el avalista o asegurador, sin tener
que demandar al promotor por incumplimiento.

* Se declara la responsabilidad solidaria de los administradores de una so-
ciedad promotora frente a los compradores, por el dano consistente en no
haber podido recuperar las cantidades anticipadas por no haberse constituido
la garantia correspondiente.

Analizada la posiciéon del TS y siendo, como hemos visto, muy similares
las redacciones de la Ley 57/1968 y la Ley 20,/2015, —con las citadas modifica-
ciones en cuanto a la determinacién del momento temporal en que surge la
obligacion de garantizar, y el plazo de prescripcion del aval, entendemos que
la doctrina jurisprudencial fijada seria plenamente aplicable a las nuevas com-
praventas que se firmen con posterioridad al 1 de enero de 2016, momento de
entrada en vigor de la Ley 20/2015.
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