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SENTENCIA
En Madrid, a 26 de octubre de 2017

Esta sala ha visto el recurso de casacién interpuesto por el demandante D. Armando , representado por la
procuradora D.2 Andrea de Dorremochea Guiot bajo la direccién letrada de D. José Manuel Tamargo Garcia,
contra la sentencia dictada el 16 de febrero de 2015 por la seccion 3.2 de la Audiencia Provincial de Gipuzkoa
en el recurso de apelacion n.° 3013/2015, dimanante de las actuaciones de juicio ordinario n.° 548/2013
del Juzgado de Primera Instancia n.° 4 de Donostia/San Sebastian sobre reclamacién de cantidad fundada
en la Ley 57/1968. Ha sido parte recurrida la entidad demandada Banco Sabadell S.A., representada por la
procuradora D.2 Blanca Maria Grande Pesquero bajo la direccién letrada de D. Patxi Lopez de Tejada Flores.

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

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- El 31 de mayo de 2013 se presenté demanda interpuesta por D. Armando contra Banco Sabadell
S.A. solicitando se dictara sentencia «por la que se condene a la misma a abonar a DON Armando la suma
de DOSCIENTOS CUARENTA'Y UN MIL SETECIENTOS CINCUENTA'Y OCHO EUROS CON NOVENTA'Y CUATRO
CENTIMOS (241.758,94 EUROS), incrementada con el interés del 6% desde la fecha de los diversos pagos
efectuados por el actor; asi como al pago de la costas causadas».

SEGUNDO.- Repartida la demanda al Juzgado de Primera Instancia n.° 4 de Donostia/San Sebastian, dando
lugar a las actuaciones n.° 548/2013 de juicio ordinario, y emplazada la entidad demandada, esta comparecié
y contesto a la demanda planteando las excepciones de falta de legitimacion pasiva y de prescripcién de
la accion ejercitada, oponiéndose también en cuanto al fondo y solicitando su integra desestimacion con
imposicion de costas al demandante.

TERCERO.- Recibido el pleito a pruebay seguido por sus tramites, el magistrado- juez del mencionado juzgado
dicto sentencia el 14 de octubre de 2014 desestimando la demanda con condena en costas al demandante.

CUARTO.- Interpuesto por el demandante contra dicha sentencia recurso de apelacién, al que se opuso la
demandada y que se tramité con el n.° 3013/2015 de la seccién 3.2 de la Audiencia Provincial de Gipuzkoa,
esta dicto sentencia el 16 de febrero de 2015 con el siguiente fallo:

«Estimando parcialmente el recurso de apelacion formulado por la representacién de D. Armando contra
la sentencia dictada por el Juzgado de 12 Instancia n® 4 de San Sebastian de fecha 14 de octubre de 2.014
y ; debemos confirmar y confirmamos la resolucién recurrida de conformidad con los razonamientos de la
presente resolucion , con imposicion de las costas de la instancia al actor y sin pronunciamiento en costas
en la alzada».

Por auto de 23 de marzo de 2015 se acordd no haber lugar a la aclaracién de sentencia solicitada por el
demandante-apelante que alegaba insuficiente motivacién de la sentencia.
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QUINTO.- Contra la sentencia de segunda instancia el demandante-apelante interpuso recurso de casacion
al amparo del ordinal 3.° del articulo 477.2 LEC , por existencia de interés casacional en su modalidad de
oposicion a la doctrina jurisprudencial de esta sala, fundado en dos motivos con las siguientes formulaciones:

«PRIMER MOTIVO: Infraccion de la doctrina jurisprudencial, a la que se opone la sentencia recurrida, conforme
ala cual de acuerdo con el art. 2 de la Ley 57/1968 es obligacion exclusiva del promotor el ingreso en cuenta
especial de las cantidades anticipadas por lo que no se puede condicionar el derecho del comprador a la
restitucién al ingreso de las mismas en cuenta especial, conforme sientan entre otras las Sentencias del Pleno
del Tribunal Supremos de fecha 16 de enero de 2.015 (RJ/2015/278 ) y la de fecha 13 de enero de 2.015
(RJ/2025/352).

»SEGUNDO MOTIVO: Infraccion de lo dispuesto por el art. 1 de la Ley 57/1968, de 27 de julio, y de la
jurisprudencia que lo interpreta y desarrolla, como, entre otras, de las sentencias del Tribunal Supremo de 7
de junio de 1.983 (RJ 1983/3450 ) y de 13 de enero de 2.015 (RJ/2025/352)».

SEXTO.- Recibidas las actuaciones en esta sala y personadas ante la misma ambas partes por medio de las
procuradoras mencionadas en el encabezamiento, el recurso fue admitido por auto de 17 de mayo de 2017, a
continuacién de lo cual la parte recurrida presento escrito de oposicién solicitando la integra desestimacion
del recurso con imposicién de costas al recurrente.

SEPTIMO.- Por providencia de 17 de octubre del corriente afio se nombré ponente al que lo es en este tramite
y se acordo resolver el recurso sin celebracion de vista, sefialandose para votacién y fallo el siguiente dia 25,
en que ha tenido lugar.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- En el presente recurso de casacion se plantea si la entidad de crédito demandada debe responder
con arreglo a la Ley 57/1968 frente al comprador de varias viviendas en construccién de la misma promocién
(inicialmente 3 viviendas, luego sustituidas por 2) respecto de la totalidad de las cantidades anticipadas e
ingresadas por este en cuentas abiertas por la promotora-vendedora en dicha entidad.

Son datos relevantes para la decision del recurso los siguientes:

1.°) Con fecha 27 de septiembre y 21 de octubre de 2005 la promotora Provasna S.L. y el hoy recurrente, D.
Armando , suscribieron tres precontratos (aportados como anexos C, D y E de la demanda) y posteriormente,
el 9 de enero de 2006, tres contratos privados de compraventa de sendas viviendas en construccion (anexos
F,G y H de la demanda, correspondientes a los inmuebles identificados en los precontratos D, E y C, como
portales NUM00O , NUM00O1 y NUMO0O2 , respectivamente), pertenecientes a la promocion «Condominio de
Vispieres» que la referida promotora iba a construir en el término municipal de Santillana del Mar (Cantabria).
Cada una de las tres viviendas tenia una superficie de 376,81 m2 construidos.

2.°) Ni los precontratos ni los contratos de compraventa contenian mencién o remision alguna a la Ley
57/1968, de 27 de julio, sobre percibo de cantidades anticipadas en la construccién y venta de viviendas (en
adelante Ley 57/1968).

3.°) En los tres precontratos se pact6 la entrega de una cantidad en concepto de reserva, que se abon6 por la
parte compradora en el acto de la firma de los mismos, asi como que el resto del precio (fijado en 386.363,11
euros para la vivienda portal NUMO002 y en 375.663,11 euros mds 7% IVA para cada una de las otras dos)
se pagaria, una parte, mediante pagos mensuales (por importe de 3.622,15 euros cada uno en el caso de la
vivienda portal NUMO002 y por importe de 3.521,84 euros cada uno para las otras dos), y la restante (54.163,05
euros mas IVA en el caso del portal NUM002 y 52.663,44 euros mas IVA en el de las otras dos) en el momento
de la entrega de llaves y otorgamiento de escritura publica.

4.°) En consecuencia, al firmarse los contratos privados de compraventa las partes dejaron constancia de las
cantidades ya abonadas por el comprador (36.108,70 euros por la vivienda portal NUM002 y 35.108,70 euros
por cada una de las viviendas portales NUM000 y NUMO0O01 ).

5.°) En los contratos de compraventa se pactd (estipulacion 4.°) que los pagos mensuales aplazados se
ingresarian por la parte compradora en la cuenta abierta por la promotora en el «Banco Sabadell Atlantico»
con el n.° 00815455810001340937.

Esta entidad bancaria tenia relacién comercial con la promotora al ser la encargada de financiar la adquisicion
del suelo y la construccién. En este sentido, consta probado que con fecha 21 de octubre de 2005 suscribio
una «Pdliza para operaciones bancarias», como linea de avales (doc. 79 de la demanda), y que con fecha 23
de noviembre de 2005 concedié a la promotora un préstamo con garantia hipotecaria (objeto de ampliacion
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y novacion modificativa el 17 de enero de 2006). En estos documentos se refleja que Provasna S.L. era
titular de dos cuentas en el Banco de Sabadell (la n.° 00815095290001059109, de la oficina de Bilbao, oficina
de empresas, indicada como «especial» en la clausula «Primera bis» de la escritura de ampliacién, y la n.°
00815288600001002305) diferentes de la indicada en los contratos de compraventa.

En las facturas aportadas con la demanda y la documentacion aportada por la entidad bancaria (escritos de
4 de febrero y 21 de febrero de 2014, como diligencias finales), consta el ingreso de cantidades por parte del
comprador de manera indistinta en cada una de las referidas cuentas (en concreto, en la cuenta designada
en los contratos de compraventa consta que se hicieron 12 ingresos de 3.521,84 euros cada uno, folios 179
y siguientes).

6.°) En febrero de 2007, a propuesta de la promotora, se acorddé cambiar las tres viviendas objeto de
compraventa por otras dos de la misma promocion (n.° 9 y n.° 10). Para formalizar este cambio, el comprador
renuncié a las anteriores (anexos 54 a 56 de la demanda) y suscribié con fecha 1 de marzo de 2007
los dos contratos privados de compraventa correspondientes a estas otras viviendas (anexos 58 y 59).
Simultaneamente, se le hizo entrega de la documentacion acreditativa de las cantidades pagadas hasta
entonces, que procedia descontar del precio, y del precio restante (anexo 57). Seguin esta documentacion, el
precio de la vivienda 9 se fijo en 332.526,29 euros mas IVA, reconociéndose el pago a cuenta de 121.172,58
euros mas IVA y quedando pendiente la cantidad de 226.148,47 euros que debia pagarse en el momento de la
escritura, y el precio de la vivienda 10 se fijo en 287.526,29 euros mas IVA, reconociéndose un pago a cuenta
de 104.172,58 euros mas IVA y quedando pendiente la cantidad de 226.770,36 euros que deberia pagarse en
el momento de escriturar.

7.°) Aunque en los contratos privados de compraventa se hizo referencia a la obligacion de garantizar la
devolucion de los anticipos mediante aval o seguro (estipulacion 5.2, in fine ), y aunque a raiz del expediente
administrativo seguido por el gobierno de Cantabria contra la promotora (anexo 80) el banco demandado si
avalé las cantidades anticipadas por otros compradores de viviendas de la misma promocioén (folios 826 y
827 de las actuaciones), no consta aval emitido a favor del comprador Sr. Armando .

Al respecto, la propuesta de resolucion correspondiente al referido expediente administrativo sancionador, de
fecha 25 de agosto de 2006, declaré probado (folio 265 de las actuaciones de primera instancia) que, aunque
constaba en el expediente la copia de la referida péliza para operaciones bancarias, «en ningin caso se ha
presentado, como afirma la imputada, una pdliza de aval de las cantidades que esté previsto recibir a cuenta
del precio».

8.°) El comprador Sr. Armando demandé al Banco Sabadell solicitando su condena al pago de las sumas
anticipadas mas el 6% de intereses legales. Como fundamento invocaba el art. 1 de la Ley 57/1968 , en
particular su condicién 2.2,y alegaba, en sintesis, y en lo que ahora interesa: (i) que la promotora, en septiembre
de 2005, se habia puesto en contacto con el demandante para ofrecerle en venta las viviendas que proyectaba,
y que el demandante «decidié invertir en la adquisicion de tres viviendas»; (ii) que a resultas de los contratos
de compraventa suscritos, el demandante habia anticipado las cantidades que reclamaba, mientras que la
promotora no habia cumplido sus obligaciones al no hacerle entrega de las viviendas en el plazo pactado,
siendo este incumplimiento el que determiné que se demandara a la promotora -juicio ordinario n.° 41/2009,
del Juzgado de Primera Instancia n.° 5 de San Sebastian- interesando la resolucién de los contratos, si
bien acabd desistiendo de dicho procedimiento tras ser declarada la promotora en concurso voluntario; (iii)
que como el banco financié la compra de los terrenos mediante préstamo hipotecario y la construccion
de la viviendas mediante pdliza de operaciones bancarias, tuvo pleno conocimiento de la operacion y de la
realizacion de dichos pagos a cuenta; (iv) que aunque el banco si garantizé mediante aval las aportaciones
de otros compradores, después de que la promotora fuera sancionada administrativamente por el gobierno
cantabro, sin embargo no constituyé ningln aval a favor del demandante, y (v) que, consecuentemente, la
entidad bancaria habia incurrido en responsabilidad frente al demandante.

9.°) La entidad bancaria demandada se opuso a la demanda alegando, en lo que ahora interesa y en sintesis:
(i) que carecia de legitimacién pasiva por no ser parte en los contratos de compraventa y haberse limitado
a prestar dinero a la promotora; (i) que no podia apreciarse respecto de ella responsabilidad contractual
alguna ni cabia hacerla responsable por culpa extracontractual, dado que la accion habria prescrito; (iii) que
los contratos no contenian mencidn alguna a la Ley 57/1968 ni, por tanto, a la necesidad de hacer entrega de
aval o seguro en garantia de los anticipos, y (iv) que en todo caso, y a diferencia de otros compradores cuyos
anticipos si se habian ingresado en la cuenta especial abierta por la promotora en dicha entidad bancaria, en
el caso del demandante no fue asi porque consintid y toleré que la promotora no le hiciera entrega de aval o
seguro en garantia de aquellos y porque, pese a tal omision, no insté frente a la promotora la resolucion de los
contratos y ni tan siquiera se person6 como acreedor en el concurso de esta.
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En el acto de la vista y en tramite de conclusiones también alegé que las compras fueron netamente
especulativas, dado que se compraron tres viviendas y se permutaron después por dos, que la intencién del
comprador (segun habia reconocido la promotora al contestar a la demanda de resolucién) era vender antes
de escriturary, en fin, que esa finalidad especulativa explicaba tanto que comprador y promotora pactaran lano
entrega de avales como que no comunicaran a la entidad bancaria la necesidad de abrir una cuenta especial.

10.°) La sentencia de primera instancia desestimé la demanda. Sus razones fueron resumidamente las
siguientes: (i) que de la prueba practicada resultaban indicios (nimero de viviendas adquiridas, sus
dimensiones y el hecho de que se adquirieran tres y sin motivo justificado se sustituyeran mas tarde por otras
dos) de que la finalidad de la compra de las viviendas por parte del demandante no fue la de «constituir lo
adquirido como morada individual o familiar», requisito este ultimo que debid probar el demandante, y (ii) que
por ello, tal y como habia alegado la demandada, no era aplicable la Ley 57/1968.

11.°) La sentencia de segunda instancia, diciendo estimar parcialmente el recurso de apelacién del
demandante, confirmé sin embargo el fallo de la sentencia apelada. Sus razones son: (i) que la Ley 57/1968
impone al promotor la obligaciéon de garantizar la devoluciéon de los anticipos mediante aval o seguro,
tratdndose de una obligacién esencial y de un derecho irrenunciable del comprador; (ii) que la razén decisoria
de la sentencia apelada estuvo en la inaplicabilidad de dicha normativa por no tratarse de viviendas destinadas
a domicilio del comprador, razonamiento que obvia que la entidad demandada introdujo este hecho en el
debate de forma extemporanea (en su contestacion solo opuso que era ajena a las compraventas y al deber
de garantizar los anticipos, por incumbir este al promotor, y que ningtn aval habia otorgado ni abierto cuenta
especial, siendo luego en la vista y el trdmite de alegaciones cuando hizo referencia a que el comprador no
tenia la condicion de consumidor), incurriendo asi en una mutatio libelli, lo que determina la estimacién del
primer motivo del recurso de apelacién en el que se alegaba incongruencia; (iii) que en todo caso corresponde
al demandante probar que concurren los requisitos del art. 1 de la Ley 57/1968, entre ellos la existencia de aval,
y que los ingresos se hicieron en la cuenta especial, lo que no hizo, y (iv) que en atencion a la expresion «bajo
su responsabilidad» de la condicién 2.2 del art. 1 de la Ley 57/1968 , que no contempla una responsabilidad
objetiva que sitlie al banco en la posicidn de avalista o asegurador sino una responsabilidad directa por aceptar
ingresos en cuenta especial sin exigir al promotor la constitucion de las debidas garantias de devolucion, en
este caso no concurren los requisitos necesarios para su aplicacion ya que, aunque conste probado que el
banco fue conocedor los ingresos del comprador en cuentas abiertas a nombre de la promotora, asi como que
esta no garantizé su devolucion, en ningun caso se tratd de la cuenta especial a que se refiere la norma.

12.°) Contra esta sentencia recurre en casacion el comprador demandante por existencia de interés casacional
en la modalidad de oposicion a la doctrina jurisprudencial de esta sala.

SEGUNDO.- El recurso se articula en dos motivos estrechamente relacionados.

El motivo primero se funda en infraccion del art. 2 de la Ley 57/1968 y la jurisprudencia que lo interpreta, por no
haber tenido en cuenta la sentencia recurrida que la obligacion de abrir cuenta especial incumbe al promotor
y que no se puede condicionar el derecho del comprador a la restitucion de las cantidades anticipadas a que
se ingresen en una cuenta especial.

Se argumenta, en sintesis: (i) que la doctrina jurisprudencial (se citan y extractan las sentencias 640/2013,
de 25 de octubre , 778/2014, de 20 de enero , 218/2014, de 7 de mayo , 817/2004, de 19 de julio , y la de
13 de enero de 2015 ) ha declarado que, conforme a la Ley 57/1968, la tnica obligacion del comprador es la
de pagar las cantidades anticipadas, siendo obligacién del promotor la de abrir cuenta especial e ingresarlas
en ella, de tal modo que no se puede penalizar al comprador por el incumplimiento de una obligacién (la de
abrir cuenta especial) que no le incumbe; (ii) que la sentencia de esta sala de 16 de enero de 2015 recoge esa
misma doctrina en relacion con el dltimo inciso del art. 1.2 de la Ley 57/1968, en cuanto a la responsabilidad
legal de la entidad financiera a través de la cual la promotora percibe los anticipos de los compradores (no
a la que financia la promocion), pues incurre en dicha responsabilidad por el solo hecho de recibir dichas
cantidades anticipadas y no exigir al promotor que cumpla con sus obligaciones de abrir cuenta especial y
constituir las debidas garantias de devolucion, aval o seguro; (iii) que la sentencia recurrida se opone a esta
doctrina porque, pese a admitir que el comprador ingresé cantidades a cuenta del precio en la cuenta que en
el contrato se indicaba como de titularidad de la promotora en dicha entidad bancaria, se funda en la falta
de prueba de que se tratara de una cuenta especial, «sin mas explicaciones» en cuanto a por qué no podia
atribuirse dicha condicidn a las cuentas en que se hicieron los ingresos, lo que supone trasladar a la parte
compradora las consecuencias del incumplimiento de una obligacién que no le incumbia, y (iv) que procede
estimar la demanda en su integridad, pues lo Unico que impidié declarar responsable al banco demandado fue
el argumento de que la cuenta no era especial, concurriendo en cambio los demds requisitos que fundan su
responsabilidad con arreglo a la Ley 57/1968, al ser conocedor de los ingresos y no exigir que se constituyeran
las debidas garantias de devolucion.
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El motivo segundo se funda en infraccion del art. 1 de la Ley 57/1968 (en realidad, art. 1.2.2) y de la
jurisprudencia que lo interpreta contenida, entre otras, en sentencias de 7 de junio de 1983 y 13 de enero de
2015.

Se argumenta, en sintesis: (i) que la sentencia recurrida infringe el art. 1.2 de la Ley 57/1968 por no declarar
responsable al banco pese a considerar probado que tuvo conocimiento directo y continuo de todo lo relativo
a la promocidn, asi como una participacién activa en todo el proceso constructivo, tanto al inicio mediante la
concesion de créditos al promotor para financiar la adquisicion del solar y la ulterior edificacién en el mismo
como después, al comprobar en todo momento la marcha de la obra, supervisar los contratos de compraventa
y percibir los anticipos de los compradores, llegando a abrir una linea de crédito para que la promotora pudiera
atender los avales que hubieran de darse; (ii) que aunque la obligacion de abrir una cuenta especial en la
que se ingresen los anticipos y constituir las debidas garantias de devolucion incumbe al promotor, también
se proyecta sobre la entidad de crédito, en la medida en que esta debe velar por el cumplimiento de dichos
deberes «bajo su responsabilidad», sin que la responsabilidad legal del banco se vea afectada por el hecho de
que los ingresos se hagan en una cuenta ordinaria del promotor (segun una sentencia de la AP de Navarra que
la sentencia recurrida cita en su fundamento de derecho quinto).

La entidad bancaria demandada se ha opuesto al recurso alegando, en sintesis, en cuanto al motivo primero,
que la razén decisoria de la sentencia recurrida no estuvo en que la cuenta no fuera especial, sino en que no
estaba acreditado que el demandante tuviera la intencion de ingresar cantidades en concepto de entregas
a cuenta del precio segun la Ley 57/1968, ni que los movimientos en cuentas de la promotora pudieran ser
detectados por el banco como entregas a cuenta, todo lo cual pertenece al juicio de hecho; y en cuanto
al motivo segundo, que por haber sido la entidad financiadora de la promocién no podia deducirse que el
banco tuviera un conocimiento detallado o exhaustivo de las operaciones de compra, ni mucho menos de
las especiales relaciones que existian entre la promotora y el demandante, ni de su finalidad especulativa al
adquirir tres viviendas, sin que quepa cuestionar en casacioén la valoracion probatoria.

TERCERO.- El recurso debe ser desestimado por las siguientes razones:

1.2) Si se prescindiera por completo del caracter imperativo de la Ley 57/1968 y del caracter irrenunciable
que su art. 7 asigna a los derechos de los compradores, cabria plantearse la posibilidad de casar la sentencia
recurrida por oponerse a la doctrina jurisprudencial de esta sala, que efectivamente se ha pronunciado en el
sentido de que las entidades de crédito que admitan ingresos a cuenta de los compradores en una cuenta del
promotor sin exigir aval ni la apertura de una cuenta especial responden frente a estos, y también en el sentido
de que la linea de avales al promotor que entregue copia del correspondiente contrato a los compradores
vincula al avalista frente a los compradores aunque estos no perciban un certificado individual del aval (p.ej.
sentencias 733/2015, de 21 de diciembre , 458/2017, de 18 julio, 322/2015, de 23 de septiembre,y 626/2016
de 24 de octubre).

2.2) Sin embargo, precisamente por ser imperativa la Ley 57/1968 y por el cardcter irrenunciable que su art.
7 atribuye a los derechos que la misma reconoce a los compradores, esta sala no puede eludir la cuestion,
necesariamente esencial, de si el recurrente se encuentra o no comprendido en el ambito de proteccién de
dicha ley .

Se trata de una cuestion tratada por las sentencias de ambas instancias, no coincidentes en su solucién: segun
la sentencia de primera instancia, la Ley 57/1968 no podia ser invocada por el comprador demandante por
existirindicios de que la compra no tuvo por finalidad la de constituir su domicilio en las viviendas ni tampoco la
de dedicarlas a residencia de temporada, accidental o circunstancial; segun la sentencia de segunda instancia,
en cambio, la finalidad especulativa de la compra no se habia alegado por el banco demandado hasta el «acto
de lavista y en trdmite de conclusiones», por lo que se trataba de una alegacion extemporanea, de una cuestién
nueva, constitutiva de mutatio libelli, y, en consecuencia, la sentencia apelada habia incurrido en incongruencia.

3.2) Pues bien, lo cierto es que la controversia sobre si la finalidad especulativa de la compra se opuso o no
en el momento procesal oportuno carece de sentido alguno, porque fue el propio demandante quien en su
escrito de demanda alego, en términos inequivocos, que a invitacion de la promotora «decidio invertir en la
adquisicion de tres viviendas» (hecho segundo, parrafo primero), de modo que dificilmente la oposicion del
demandado fundada en ese hecho podia estar introduciendo una cuestién nueva, como sin embargo aprecia
la sentencia recurrida, aunque no lo alegara en su contestacion a la demanda, ya que los hechos se introducen
en el proceso tanto mediante la contestacién como mediante la demanda.

4.2) A lo anterior se une que la finalidad de la compra no para residencia propia sino para invertir, reconocida
en la demanda, queda corroborada en atencion al nimero de viviendas inicialmente compradas (tres), la
superficie de cada una (mas de 350 m2), su respectivo precio (mas de 350.000 euros) y su ubicacién (Santillana
del Mar).
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5.2) Asi las cosas, la doctrina jurisprudencial verdaderamente aplicable a este litigio es la representada por las
sentencias 706/2011,de 25 de octubre, 360/2016, de 1 de junio, 420/2016, de 24 de junio,y 675/2016,de 16 de
noviembre, que excluyen del ambito de proteccion de la Ley 57/1968 tanto al inversor profesional como al no
profesional pero que compre sobre plano o en construcciéon como inversién o para revender. Como puntualiza
la sentencia 420/2016 , dicha exclusién no queda alterada por la referencia a «toda clase de viviendas» en
la d. adicional 1.2 de la LOE, pues esta referencia ha de entenderse hecha tanto a las formas de promocion,
para comprender asi las que «se realicen en régimen de comunidad de propietarios o sociedad cooperativay,
sin necesidad de ninguna otra norma especial que asi lo disponga, cuanto al régimen de las viviendas, para
comprender asi no solo las libres sino también las protegidas, sin necesidad tampoco de ninguna norma
especial. En definitiva, se ha considerado que la expresién «toda clase de viviendas» elimina cualesquiera
dudas que pudieran reducir el nivel de proteccién de los compradores por razén de la forma de promocién o
del régimen de la vivienda que compren, pero no puede equipararse a «toda clase de compradores» para, asi,
extender la proteccién a los profesionales del sector inmobiliario o a los compradores especuladores, pues
entonces no se entenderia la razén de que el art. 7 de la Ley 57/1968 atribuya «el caracter de irrenunciables»
a los derechos que la propia Ley 57/1968 otorga a los compradores («cesionarios»).

6.2) Por ultimo, tampoco puede desconocerse que la sentencia recurrida situaba al banco demandado en una
dificil posicién para poder impugnar la incongruencia apreciada en la misma con base en una mutatio libelli
ya que la desestimacion de la demanda en el fondo, aunque por razones diferentes de las de la sentencia de
primera instancia, no justificaba que el banco interpusiera recurso de casacion pero, a la vez, la imposibilidad
legal de interponer recurso extraordinario por infraccidon procesal sin interponer también recurso de casacion
por interés casacional ( d. final 16.2 1-2.2 LEC ) le impedia plantear ante esta sala una indebida apreciacion
de incongruencia.

CUARTO.- Conforme al art. 398.1 en relacion con el art. 394.1, ambos de la LEC, procede imponer las costas
al recurrente, quien conforme a la d. adicional 15.2.9 LOPJ perdera el depdsito constituido.

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

1.°- Desestimar el recurso de casacién interpuesto por D. Armando contra la sentencia dictada el 16 de
febrero de 2015 por la seccién 3.2 de la Audiencia Provincial de Gipuzkoa en el recurso de apelacién n.°
3013/2015 . 2.°- Confirmar la sentencia recurrida. 3.°- E imponer las costas al recurrente, que perdera el
depésito constituido. Librese al mencionado tribunal la certificacién correspondiente, con devolucién de los
autos y rollo de sala.

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

Asi se acuerda y firma.



