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TRIBUNAL SUPREMO

Sentencia 218/2015, de 22 de abril de 2015
Sala de lo Civil

Rec. n.° 81/2013

SUMARIO:

Compraventa. Resoluciéon por incumplimiento. Falta de entrega en plazo de
vivienda por no obtencién de cédula de habitabilidad. Reclamacion de cantidades
anticipadas a la aseguradora en lugar de al promotor-vendedor. La doctrina
jurisprudencial, que ahora se reitera, segun la cual, cuando se demanda
exclusivamente al avalista en juicio declarativo, reclamando el importe del aval
constituido al amparo de la Ley 57/1968, la entidad de crédito no podra oponer las
excepciones derivadas del articulo 1.853 del Cddigo Civil, debiendo abonar las
cantidades, debidamente reclamadas y entregadas a cuenta, una vez incumplido el
plazo convenido para la obligacion de entrega por cualquier causa, es igualmente
aplicable a un seguro de afianzamiento como el del presente caso. El incumplimiento
por el vendedor del plazo estipulado para la terminacién y entrega de la vivienda
justifica, conforme al art. 3 de la Ley 57/1968, 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 escritura publica por estar la
vivienda ya terminada y en disposicion de ser entregada aun después de la fecha de la
fecha estipulada para la entrega, doctrina que igualmente se reitera en la presente
sentencia. Ademas, una de las razones para equiparar la «rescisién» contemplada en
el art. 3 de la Ley 57/1968 a la resolucién contractual por incumplimiento del plazo de
entrega por el vendedor, es el riesgo, nunca descartable y en los ultimos afios nada
improbable, de insolvencia del promotor-vendedor, que puede agravarse precisamente
por el transcurso del tiempo, reduciendo entonces las expectativas del comprador como
acreedor en un eventual concurso del promotor, evento que en el presente caso se
produjo unos dias después de que la compradora comunicara a la vendedora la
resolucién de los contratos por incumplimiento del plazo de entrega. A lo anterior ha de
unirse la relevancia que la licencia de primera ocupacion o «cédula de habitabilidad»
tiene en la Ley 57/1968 y la progresiva importancia que la reciente jurisprudencia de
esta Sala le ha venido atribuyendo como requisito que completa la entrega de la
vivienda en cuanto objeto apto para el trafico juridico.

PRECEPTOS:
Cadigo Civil, art. 1.853.
Ley 57/1968 (Percepciones de cantidades anticipadas en la construcciéon y venta de
viviendas), arts. 1 a 4.

PONENTE:

Don Francisco Marin Castan.

SENTENCIA

En la Villa de Madrid, a veintidés de Abril de dos mil quince.

www.cef.es Masteres Cursos Oposiciones Editorial Barcelona Madrid Valencia



Revista practica del
Derecho CEFLegal.-

www.civil-mercantil.com

La Sala Primera del Tribunal Supremo, constituida por los magistrados indicados al
margen, ha visto el recurso de casacion interpuesto por "Zurich Insurance PLC" (antes "ACC
Seguros y Reaseguros de Dafios, S.A."), representada ante esta Sala por la procuradora D2.
Teresa Pérez de Acosta, contra la sentencia dictada el 12 de noviembre de 2012 por la Secciéon
62 de la Audiencia Provincial de Valencia en el recurso de apelacion n° 604/2012 , dimanante
de las actuaciones de juicio ordinario n° 258/09 del Juzgado de Primera Instancia n°® 3 de
Paterna. Es parte recurrida D? Trinidad , representada ante esta Sala por el procurador D. Juan
Antonio Fernandez Mugica.

ANTECEDENTES DE HECHO
Primero.

El 6 de marzo de 2009 se presentd demanda interpuesta por D? Trinidad contra la
compafiia "ACC Seguros y Reaseguros de Dafios, S.A." (actualmente "Zurich Insurance PLC"),
solicitando se dictara sentencia por la que «se condene a la mencionada demandada a abonar
a mi representada Dona Trinidad la cantidad de CIEN MIL SETECIENTOS TREINTA Y SEIS
EUROS CON VEINTIDOS CENTIMOS (100.736,22 euros), mas los intereses legales pactados,
esto es, el interés legal incrementado en dos puntos, y todo ello, con imposicién de todas las
costas causadas ».

Segundo.

Repartida la demanda al Juzgado de Primera Instancia n® 3 de Paterna, dando lugar a
las actuaciones de juicio ordinario n° 258/09, se acordé previamente desestimar la peticion de
intervencién del tercero "Martinsa-Fadesa" y desestimar también la declinatoria planteada por
falta de competencia objetiva. Levantada la suspensiéon de las actuaciones, la demandada
contestdé a la demanda planteando la excepcion de falta de litisconsorcio pasivo necesario por
no haber sido demandada la promotora y oponiendo, en cuanto al fondo, que no habia existido
incumplimiento de la promotora-tomadora del seguro porque el plazo de entrega pactado no
tenia caracter esencial y porque tampoco le era imputable la ausencia de licencia de primera
ocupacion, encontrandose las obras finalizadas y aptas para ser recibidas.

Tercero.

Recibido el pleito a prueba y seguido por sus tramites, el magistrado- juez titular del
mencionado Juzgado dicté sentencia el 25 de octubre de 2011 desestimando totalmente la
demanda, absolviendo de la misma a la aseguradora demandada e imponiendo las costas a la
demandante.

Cuarto.

Interpuesto por la demandante contra dicha sentencia recurso de apelacion, que se
tramité con el n° 604/12 de la Seccion 62 de la Audiencia Provincial de Valencia , esta dictd

sentencia el 12 de noviembre de 2012 con el siguiente fallo:

«Estimamos el recurso interpuesto por Dfia. Trinidad .
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1. Revocamos la sentencia impugnada y en su lugar:

A) Estimamos la demanda formulada por Dfia. Trinidad contra ACC Seguros y
Reaseguros de Dafios, S.A.

B) Condenamos a la demandada a pagar a la actora la cantidad de 100.736,22 euros,
con los intereses legales.

C) Condenamos a la demandada al pago de las costas

2. No hacemos expresa condena en costas en este recurso.
3. Decretamos la devolucién del depdsito constituido para recurrir ».

Quinto.

Contra la sentencia de segunda instancia la parte demandada-apelada, actualmente
"Zurich Insurance PLC", interpuso ante el tribunal sentenciador recurso de casacion al amparo
del art. 477.2. 3° LEC . El recurso de casacion se componia de dos motivos, alegandose en el
motivo primero interés casacional por existencia de doctrina contradictoria de Audiencias
Provinciales e infraccion de los arts. 2, 3 y 4 de la Ley 57/1968, de 27 de julio , en cuanto al
caracter autbnomo o accesorio del aval (se defiende que por su naturaleza accesoria no es
posible su exigibilidad si no se pretende y obtiene la resolucién contractual por incumplimiento
del promotor, lo que no ha sido el caso), y, en el motivo segundo, interés casacional por
oposicién de la sentencia recurrida a la jurisprudencia de esta Sala sobre la interpretacion del
art. 1124 CC , citado como infringido, sosteniéndose, en sintesis, que el mero retraso en la
obtencién de la licencia de primera ocupacion no constituye un incumplimiento esencial con
relevancia resolutoria del contrato de compraventa.

Sexto.

Recibidas las actuaciones en esta Sala y personadas ante la misma ambas partes por
medio de los procuradores mencionados en el encabezamiento, por auto de 10 de septiembre
de 2013 se acordd admitir el recurso de casacion, a continuacion de lo cual la demandante-
recurrida presento escrito de oposicion solicitando la desestimacién del recurso.

Séptimo.

Por providencia de 18 de marzo del corriente aflo se nombré ponente al que lo es en
este tramite y se acordo resolver el recurso sin celebracion de vista, sefialandose para votacion

y fallo el 8 de abril siguiente, en que ha tenido lugar.

Ha sido Ponente el Magistrado Excmo. Sr. D. Francisco Marin Castan,

FUNDAMENTOS DE DERECHO
Primero.
El presente recurso de casacion dimana de un juicio ordinario en el que la compradora

de dos viviendas sitas en la localidad de Pobla de Vallbona (Valencia), alegando
incumplimiento del plazo de entrega convenido, dedujo demanda contra la entidad aseguradora
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(pero no contra la promotora-vendedora) reclamando el reintegro de las cantidades anticipadas
a cuenta del precio, cuya devolucién habia sido garantizada por dicha entidad en virtud de
poliza de afianzamiento individual, segun lo pactado y en cumplimiento del deber legal
impuesto por la Ley 57/1968, de 27 de julio, sobre percibo de cantidades anticipadas en la
construccion y venta de viviendas (en adelante Ley 57/1968). La compafiia demandada recurre
la sentencia de segunda instancia que estimo integramente la demanda.

Para la resolucién del recurso se ha de partir de los siguientes datos:

1. Los dos contratos de compraventa litigiosos fueron suscritos el 21 de diciembre de
2005, uno, y el 31 de marzo de 2006, el otro, por la compradora demandante, D? Trinidad y por
la promotora-vendedora, "Fadesa Inmobiliaria S.A." A cuenta del precio de la vivienda
comprada en 2005 la demandante entregé la suma de 49.294,90 euros (un pago inicial de
15.228,88 euros, mas 1.066,02 euros de IVA, y 22 pagos mensuales por importe de 1.500
euros cada uno), y a cuenta del precio de la vivienda comprada en marzo de 2006 entrego la
suma de 51.441,32 euros (un pago inicial de 15.726,17 euros mas 1.100,83 euros de IVA y 19
pagos mensuales por importe de 1.500 euros cada uno); es decir, 100.736,22 euros en total a
cuenta del precio de ambas viviendas.

En los dos contratos se incluyé una «Estipulacién Cuarta» del siguiente tenor:

«A los efectos previstos en la Ley de 27 de Julio de 1968, segun redaccion dada por la
LOE, se garantizara, por podliza suscrita con Compania de Seguros, o aval solidario prestado
por la entidad bancaria o Caja de Ahorros, a eleccion de la VENDEDORA, para el supuesto de
que no se llegase a entregar la vivienda objeto del presente contrato, la devoluciéon de las
cantidades entregadas mas el interés legal que, como pago anticipado a la entrega de la
vivienda percibira la entidad VENDEDORA».

La aseguradora demandada suscribié con la tomadora, "Fadesa Inmobiliaria, S.A.",
sendas podlizas de «afianzamiento individual» (una por cada contrato de compraventa) en las
que figuraba como asegurada la compradora demandante D? Trinidad y en las que se contenia,
dentro de sus condiciones generales, una condicion «Sexta: SINIESTROS», segun la cual, de
acuerdo con lo previsto en la Ley 57/1968 y la O.M. de 29 noviembre de 1968, se debia
entender producido el siniestro, entrando en juego la garantia prestada, cuando «no se hayan
iniciado las obras, no hayan llegado a buen fin o no se haya entregado la vivienda en el plazo
convenido o que no haya sido expedida la licencia de primera ocupacién o Cédula de
Habitabilidad en los plazos convenidos, siempre que por el ASEGURADO no se haya
concedido la prérroga a que se refiere el articulo 3° de la Ley 57/68 ».

A tenor de la condicién «Primera», la aseguradora se obligaba «a satisfacer una
indemnizacion consistente en un importe igual a las cantidades anticipadas al tomador (la
inmobiliaria) incrementadas en sus intereses legales calculados al tipo de interés legal del
dinero con el limite maximo del capital asegurado».

2. La sentencia de primera instancia desestimé la demanda razonando que no habia
existido un verdadero retraso en la entrega porque la demora en la obtencion de las licencias
de primera ocupacién no se debia a una actitud deliberada y obstativa del vendedor sino que
respondia a una serie de tramites administrativos, a lo que afadia que el plazo de entrega no
se habia pactado como esencial sino tan solo como aproximado, constando ademas que a la
fecha de presentacion de la demanda ya se habia otorgado escritura publica de compraventa
de numerosas viviendas de las manzanas correspondientes a la misma promocion y que tras la
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firma del convenio entre el Ayuntamiento y la inmobiliaria se habian concedido finalmente las
referidas licencias de primera ocupacion.

3. Frente a dicha decision, la sentencia de apelacion, estimando el recurso de la
compradora demandante, estima integramente la demanda condenando a la aseguradora
demandada a devolver las sumas anticipadas objeto de reclamacién en concepto de principal
(100.736,22 euros) mas los intereses legales. Sus razones son, en sintesis, las siguientes: a)
La fijacién de la fecha de finalizacién de las obras y entrega de la vivienda no puede estimarse
como una mera aproximacion o prevision, ni puede dejarse al arbitrio de la parte vendedora,
sino que constituye uno de los elementos esenciales del contrato de compraventa cuyo
incumplimiento es motivo suficiente para la resoluciéon del contrato (como asi se pacté en la
clausula quinta); b) el incumplimiento del plazo de entrega es un incumplimiento esencial; c)
consta probado que las viviendas debian ser entregadas al comprador (clausula novena y
clausula octava de los respectivos contratos) aproximadamente 24 meses después de la fecha
de obtencién de la licencia de edificacion -9 de febrero de 2006-, por lo que el plazo vencia en
el mes de febrero de 2008, y consta también que si bien segun los certificados de final de obra
ambas construcciones se concluyeron el 6 de noviembre de 2007, siendo inmediatamente
solicitadas las pertinentes licencias de primera ocupacion (6 de noviembre y 5 de diciembre de
2007), sin embargo el Ayuntamiento no las concedid -por no estar finalizadas las obras de
urbanizacion- hasta el 31 de marzo y 1 de diciembre de 2009, mas de un afio después de la
fecha maxima contractualmente prevista y, ademas, en virtud de un convenio suscrito entre el
ente municipal y la inmobiliaria con fecha 9 de febrero de 2009 en el que no participd el
comprador (segun el cual, las obras iban a ser entregadas sin finalizar las obras de
urbanizacién, condiciones en las que el comprador no estaba obligado a recibir las viviendas);
d) la demandante dio por resueltos los contratos el 18 de julio de 2008, comunicandoselo a la
promotora, circunstancia ya valorada por el juez de primera instancia; e) los avatares de las
relaciones del constructor con sus proveedores no son «justa causa» ni permiten que el
constructor desplace su responsabilidad al comprador en atencién a impedimentos urbanisticos
y administrativos que no fueran conocidos por los compradores al firmar el contrato.

4. La compaiia de seguros demandada recurre en casacion por existencia de interés
casacional tanto en la modalidad de doctrina contradictoria de las Audiencias Provinciales en
torno al caracter autbnomo o accesorio del aval y sobre la posibilidad de oponer validamente
frente al comprador la ausencia de incumplimiento resolutorio del promotor-vendedor (motivo
primero), como en la modalidad de oposicién a la doctrina jurisprudencial sobre la esencialidad
del incumplimiento y la irrelevancia resolutoria del simple retraso en la obtencién de la licencia
de primera ocupacién (motivo segundo).

Segundo.

En el motivo primero del recurso se citan como infringidos los arts. 2 , 3 y 4 de la Ley
57/1968 y se alega la existencia de interés casacional por resultar contradictoria la sentencia
recurrida con otras dictadas por otra Seccion diferente de la misma Audiencia Provincial, en la
medida que en unos casos se ha llegado a la conclusion de que la garantia es exigible sin que
sea necesaria la previa resolucion del contrato de compraventa mientras que en otras
sentencias se ha seguido el criterio opuesto, que la parte recurrente defiende como acertado,
de entender que, por su caracter accesorio respecto del contrato de compraventa, y por no
tratarse de un aval a primer requerimiento, no es posible exigir la devolucién de las cantidades
anticipadas y garantizadas sin antes resolver el contrato de compraventa, pudiendo la
aseguradora oponer al comprador las mismas excepciones referidas al cumplimiento de dicho
contrato que podria oponerle la promotora-vendedora. Como exponente del primer criterio,
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seguido por la sentencia recurrida, se cita, ademas de esta, la sentencia de la Audiencia
Provincial de Valencia, Seccién 62, de 27 de noviembre de 2009 . Y como exponente del criterio
opuesto, que se invoca como correcto, se citan las sentencias de la Seccién 112 de la
Audiencia Provincial de Valencia de 30 de junio de 2010 y 3 de septiembre de 2010 .

La parte demandante-apelante y recurrida se ha opuesto al recurso alegando, en
resumen, que tiene la condicion de consumidor, que concurren los supuestos de hecho
contemplados en las condiciones particulares de los contratos de seguro suscritos y en el art. 2
de la Ley 57/1968 para poder reclamar y que la demanda se formul6 antes de que la promotora
obtuviera las preceptivas licencias de primera ocupacion, resultando evidente el incumplimiento
contractual de la obligacion de entrega en cuanto al plazo pactado y en cuanto al deber de
facilitar la referida cédula de habitabilidad o licencia de primera ocupacion. En suma, se
interesa la desestimacion por tres razones: a) Porque existe jurisprudencia de la Sala Primera
(concretamente la STS 367/2003, de 9 de abril de 2003 ) que resuelve la controversia en el
mismo sentido que la sentencia recurrida (contrario a supeditar el aval a la previa resolucién
contractual); b) porque del propio art. 3 de la Ley 57/1968 se desprende que no es necesaria la
previa resolucion judicial del contrato de compraventa; y c) porque no existe ni en los contratos
de seguro ni en la Ley 57/1968 mencion alguna a la necesidad de resolucion del contrato como
previa a la reclamacion frente a la aseguradora, tratandose de dos contratos independientes
como ha declarado esta Sala (SSTS de 4 de noviembre de 1989 y 9 de diciembre de 1997 ).
Termina diciendo que, ademas de concurrir los requisitos legales ( art. 2 de la Ley 57/1968 ),
también se cumplidé la exigencia contractualmente establecida de requerir notarialmente al
promotor-vendedor y que este no hubiera devuelto las sumas anticipadas con sus intereses (la
solicitud de rescisidn de los contratos y requerimientos tuvo lugar el 18 de julio de 2008).

Tercero.

El recurso ha de ser desestimado porque, dados los hechos que la sentencia
impugnada declara probados y que necesariamente han de ser respetados en casacion, las
cuestiones que plantea en sus dos motivos ya han sido resueltas por el Pleno de esta Sala en
sentido desfavorable a la tesis de la parte recurrente.

Sobre la alegada necesidad de una previa resolucion judicial del contrato de
compraventa para poder demandar al garante, la sentencia de 7 de mayo de 2014 (recurso n°
828/2012 ), relativa a un aval pero igualmente aplicable a un seguro de afianzamiento como el
del presente caso, declara que «[e]l articulo 1 de la Ley 57/1968 regula la posicion del avalista
como figura autébnoma por lo que, una vez acreditado el incumplimiento tardio de la obligacién
garantizada por el aval, no podemos entrar en si la demora es excesiva o0 no, porque nada de
ello permite el legislador que se oponga ya que, incumplida la obligacién de entrega, el avalista
debe devolver las cantidades entregadas a cuenta, debidamente reclamadas», y establece,
como doctrina jurisprudencial, que «cuando se demanda exclusivamente al avalista en juicio
declarativo, reclamando el importe del aval constituido al amparo de la Ley 57/1968, la entidad
de crédito no podra oponer las excepciones derivadas del articulo 1853 del Cddigo Civil |,
debiendo abonar las cantidades, debidamente reclamadas y entregadas a cuenta, una vez
incumplido el plazo convenido para la obligacion de entrega por cualquier causa», doctrina que
ahora se reitera.

En cuanto a la también alegada irrelevancia resolutoria del simple retraso en la
obtencion de la licencia de primera ocupacion, la sentencia de 20 de enero de 2015 (recurso n°
196/2013 ), interpretando el art. 3 de la Ley 57/1968 , declara que «el incumplimiento por el
vendedor del plazo estipulado para la terminacién y entrega de la vivienda justifica, conforme al
art. 3 de la Ley 57/68 , la resolucion del contrato a instancia del comprador, siempre que, como
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resulta de la sentencia del pleno de esta Sala de 5 de mayo de 2014 (rec. 328/2012 ), el
derecho a resolver se ejercite por el comprador antes de ser requerido por el vendedor para el
otorgamiento de escritura publica por estar la vivienda ya terminada y en disposicion de ser
entregada aun después de la fecha de la fecha estipulada para la entrega», doctrina que
igualmente se reitera en la presente sentencia. Merece destacarse, ademas, que aquella
sentencia indicaba, como una de las razones para equiparar la «rescision» contemplada en el
art. 3 de la Ley 57/1968 a la resolucion contractual por incumplimiento del plazo de entrega por
el vendedor, «[e]l riesgo, nunca descartable y en los Ultimos afios nada improbable, de
insolvencia del promotor-vendedor, que puede agravarse precisamente por el transcurso del
tiempo, reduciendo entonces las expectativas del comprador como acreedor en un eventual
concurso del promotory, evento que en el presente caso se produjo unos dias después de que
la compradora comunicara a la vendedora la resolucion de los contratos por incumplimiento del
plazo de entrega.

Si a lo anterior se une la relevancia que la licencia de primera ocupacion o «cédula de
habitabilidad» tiene en la Ley 57/1968 (arts. 2 a ] y 4 ) y la progresiva importancia que la
reciente jurisprudencia de esta Sala le ha venido atribuyendo como requisito que completa la
entrega de la vivienda en cuanto objeto apto para el trafico juridico ( SSTS 10 de septiembre de
2012, recurso n°® 1899/2008 , de Pleno, 8 de noviembre de 2012, recurso n° 877/2010 , 12 de
febrero de 2013, recurso n® 1439/2010 , y 11 de marzo de 2013, recurso n° 576/2010 ), la
desestimacioén del recurso no viene sino a corroborarse, porque el retraso de mas de un afo en
el otorgamiento de la licencia de una de las viviendas y de casi dos afios en el de la otra,
debido a la falta de terminacién de las obras de urbanizacién y no sin que la promotora llegara
a un convenio con el Ayuntamiento, es bien revelador de un incumplimiento de la promotora
que, salvo prérroga concedida por el comprador y ajustada a los términos del art. 3 de la Ley
57/1968 , determinaba la responsabilidad de la aseguradora demandada frente a la
compradora demandante.

En definitiva, la sentencia recurrida se ajusta plenamente a la doctrina jurisprudencial
de esta Sala fijada al conocer de recursos de casacion por interés casacional que planteaban
las mismas cuestiones que el presente recurso.

Cuarto.

Al haberse desestimado el recurso, de conformidad con el articulo 398.1 LEC en
relacién con el art. 394 LEC , las costas del mismo se imponen a la parte recurrente. Conforme
a lo previsto en el apdo. 9 de la d. adicional 152 LOPJ , la desestimacién del recurso de
casacion determina la pérdida del depdsito constituido.

Por lo expuesto, en nombre del Rey y por la autoridad conferida por el pueblo espariol.

FALLAMOS

1°.- DESESTIMAR EL RECURSO DE CASACION POR INTERES CASACIONAL
interpuesto por la demandada "Zurich Insurance PLC" (antes "ACC Seguros y Reaseguros de
Dafios, S.A.") contra la sentencia dictada el 12 de noviembre de 2012 por la Seccién 62 de la
Audiencia Provincial de Valencia en el recurso de apelacion n® 604/12 .

2°.- E imponer las costas del recurso a la parte recurrente, que perdera el depésito
constituido.
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Librese al mencionado Tribunal la certificacion correspondiente con devolucion de los
autos y del rollo de Sala.

Asi por esta nuestra sentencia, que se insertara en la COLECCION LEGISLATIVA
pasandose al efecto las copias necesarias, lo pronunciamos, mandamos y firmamos Francisco
Marin Castan. Jose Ramon Ferrandiz Gabriel. Ignacio Sancho Gargallo. Francisco Javier
Ordufia Moreno. Rafael Saraza Jimena. Sebastian Sastre Papiol. Firmada y rubricada.

PUBLICACION.- Leida y publicada fue la anterior sentencia por el EXCMO. SR. D.
Francisco Marin Castan, Ponente que ha sido en el tramite de los presentes autos, estando
celebrando Audiencia Publica la Sala Primera del Tribunal Supremo, en el dia de hoy; de lo que
como Secretario de la misma, certifico.
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