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JUZGADO DE 12 INSTANCIA NUM. 5 DE VALENCIA

Avenida del Saler, 14-3° "Ciudad de |a Justicia” (46071)
TEL: 9561929014
FAX: 861928314

NG 46250-42-2-2008-0073537

Procedimiento: Juicio Ordinario n® 25/2009

SENTENCIA n°71/2010

MAGISTRADO-JUEZ: ILMO. SR. D. JUAN FRANCISCO GUERRA MORA
Lugar: VALENCIA
Fecha: veintiseis de abril de dos mil diez

PARTE DEMANDANTE:
Abogado: MASIA SORIANO, VIRGINIA

Procurador: xo000e00000000000000000000000000K

PARTE DEMANDADA xcoc0occo00ox | S, L.

Abogado: 000000000000000000

Procurador: yoo0000000000000000¢

OBJETO DEL JUICIO: Resolucion de contrato y reclamacion de cantidad

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- El dia 30 de diciembre de 2009 la representacion procesal de D*
X0000000000000000000000X nregent( demanda solicitando que “se declare resueltos los contratos
de compraventa concertados entre la demandante y la demandada en fecha 28 de febrero de
2006 respecto de los bienes inmuebles de la promocién de la sococooccococex , €dificio
xoooooococox que se determinan en el escrito de demanda”. asi como que “se condene a
xoooooo00ed, S L. a restituir a D. ? xwooooccox 1 totalidad de las cantidades entregadas a cuenta
y que ascienden a 36.600 curos, mas ¢l 15% anual desde la fecha de formalizacion de los
sendos contratos de compraventa, 28 de diciembre de 2006 y que “se condene a la
demandada al pago de las costas causadas y que se causen en el presente litigio™. En su
escrito de demanda alega que compré los inmuebles descritos y cumplid con su obligacion
de pago y la mercantil vendedora ha incumplido su obligacion esencial de entregarlos en el
plazo pactado. Asimismo, entiende que la vendedora ha incumplido otras obligaciones, por
no haber garantizado las cantidades entregadas a cuenta, por haberle exigido el pago de
cantidades antes del plazo pactado, por haber pretendido entregar los inmuebles sin reunir las
condiciones pactadas, asi como por haber vendido a terceros los inmuebles vendidos sin
haber resuelto los contratos suscritos con ella.

SEGUNDQO.- El dia 14 de abril de 2009 contestd a la demanda, negando los hechos




alegados y formulando reconvencion, solicitando, ademas de la desestimacion de la
demanda. que se “declare que D. * xoooocoooox — desistié de los contratos de compraventa,
careciendo de causa de resolucion del mismo™, que se “declare resueltos los contratos de
compraventa de 28/12/2006, por incumplimiento de D* xococco0c0x ™ y se “condene a la
reconvenida a abonar a la reconviniente la suma de 16.348°5 euros, mas los intereses
legales™, asi como “las costas de la demanda y de la reconvencion”.

En su escrito de contestacion alegaba que el término fiyjado en el contrato para la
entrega no era elemento esencial del contrato, sino que tenfa caracter orientativo, y que fue la
compradora la que tuvo interés en diferir la entrega, porque tenia dificultades para obtener
financiacién para pagar las cantidades que le faltaban por pagar, y prefind desistir del
contrato y resolver unilateralmente la compraventa. pese a no estar en condiciones de
cumplirlo. También alegaba que cumpli6 con su obligacion de avalar las cantidades
entregadas a cuenta de la vivienda comprada, que las dos letras de cambio que present6 al
cobro a la demandante fueron aceptadas por ella y se corresponden con lo pactado, por
cuanto se iba a otorgar la escritura publica en ese momento y que las modificaciones en la
vivienda que solicité la actora tenian cardcter complementario y no afectaban a las
condiciones de entrega de la misma. Respecto de la venta a terceros de los bienes, alega que
se hizo después de que la compradora hubiera comunicado a la vendedora su voluntad de
resolver el contrato y existia una reserva de dominio de los bienes hasta el momento del pago
completo del precio y del otorgamiento de la escritura

Para justificar su propia peticion de resolucion del contrato, manifiesta ademas que la
compradora incumplid la obligacion de abonar la parte del precio que se debia pagar con
caracter previo al otorgamiento del contrato, por no haber abonado las dos letras de cambio
con vencimiento de 31/12/2007, asi como la obligacion de otorgar la escritura publica, por
no poder asumir el pago de las cantidades pendientes, al tener que vender para elio otra
vivienda y estar gestionando la obtencion de un préstamo hipotecario. Entiende que deben
resarcirsele los dafios y perjuicios que se le han ocasionado, que concreta en el cumplimiento
de la clausula penal prevista en los contratos, con deduccion de las cantidades pagadas por la

compradora.

TERCERO.- Por escrito presentado el dia 21 de mayo de 2009 D* sxoococcooocoocooosc
xoooox contestd a la reconvencion, negando haber incumplido sus obligaciones como
compradora de los inmuebles y afirmando que quien ha incumplido sus obligaciones es la
parte vendedora, sin que ésta le haya requerido en ninglin momento para que pague las
cantidades que ahora entiende que se le debian ni para resolver el contrato. También
entiende que la clausula penal prevista en el contrato para el supuesto de incumplimiento de
la compradora es nula de pleno derecho, por vulnerar lo dispuesto en la Ley de
Consumidores y Usuarios, y que no se han producido los dafios y perjuicios alegados por la

vendedora.

CUARTO.- El dia 10 de diciembre de 2009 se celebro la audiencia previa, en la que
se fijaron los hechos controvertidos y se propusieron y admitieron los medios de prueba.

QUINTO.- El dia 22 de marzo de 2010 se celebro el acto del juicio, en el que se
practicaron las siguientes pruebas:

- Interrogatorio de las partes.

- Testifical de D. xooococcccooooox Y de DL ¥ x000000000000000000(% 3



Tras formular las partes sus conclusiones, los autos quedaron vistos para sentencia.

SEXTQO.- En esta sentencia se considera probado que:

El dia 28 de diciembre de 2006 la mercantil soooocoocox , S.L. y D. 000000
xooox  concertaron dos contratos de compraventa de inmuebles situados en la plaza
xooox  de Valencia, en el edificio xoococoocox de la Promocion de la  soocoooocoocoocx

El primero de ellos, referido a una vivienda identificada como: Tipo B, zaguan 1,
planta 3, puerta 11, asi como a dos plazas de garaje (identificadas con el n° 3 del s6tano 1 v
con el n°® 82 del sotano 2, respectivamente) vy un trastero (1dentificado con el n°® 6 del sotano
2). En la estipulacion segunda se establecio el precio de los bienes vendidos, tfijando las
partes un precio total de 341.100 euros méas IVA (23.877 euros), pactando su pago de la
siguiente forma: 10.000 euros en el momento de la firma del contrato privado de
compraventa; 25.600 euros a pagar en plazos mensuales sucesivos desde el dia 15 de febrero
de 2007 hasta el dia 15 de julio del mismo afio; 59.417 euros en el momento de otorgamiento
de la escritura publica de compraventa y entrega de la posesion de los bienes a la
compradora; y los restantes 269.960 euros, bien mediante el préstamo hipotecario de dicha
cantidad, gestionado por la parte vendedora ante la entidad de crédito correspondiente o bien
mediante cheque bancario nominativo, a la firma de la escritura. En la estipulacidn guinta del
contrato se pactd que la vendedora se obligaba a entregar la vivienda, plazas de garaje y
trastero en septiembre de 2007. La resolucion del contrato se regula en la estipulacion
séptima, que establece que: “En el supuesto de que la Compradora no abonara las cantidades
pactadas en el presente contrato en el plazo y forma establecidos o no se presentara a la
firma de la Escritura Pablica, podra la Vendedora dar por resuelto el presente contrato previo
requerimiento notarial a la Compradora en el domicilio de la compradora designado en este
documento, bien personalmente al mismo, bien a la persona que lo ocupare, bien a cualquier
persona que se encuentre en ¢l edificio en el caso de no hallarse persona alguna en el
domicilio indicado en el momento de la practica del requerimiento; o bien exigir
judicialmente el cumplimiento del contrato. (...) Para el caso en que este contrato quede
resuelto por incumplimiento de la vendedora, las partes establecen de mutuo acuerdo, que
los intereses de demora en caso de impago quedaran fijados en el 13% anual™. Y, para el
otorgamiento de la escritura publica, la estipulacion novena cstablece que: “El vendedor, una
vez finalizada la obra, notificara al comprador con siete dias de antelacion la fecha, lugar y
hora en que se formalizara la Escritura publica de compraventa y simultdnea entrega de la
posesion. (...) A los efectos de este contrato se considera finalizada la obra en la fecha que
coincida con la del certificado final de obra™.

El segundo contrato de compraventa tiene por objeto una plaza de garaje en la misma
promocion, identificada con el n® 89 del sétano 2. En su estipulacion segunda se fija como
precio la cantidad de 18.000 euros mas [VA (2.880 euros), estableciendo el pago de 1.000
euros en el momento de otorgamiento del contrato privado y de los restantes 19.880 en el
momento de la firma de la escritura publica y entrega del bien a la compradora. En las
estipulaciones cuarta, sexta y novena se establecen las mismas clausulas que en el contrato
de compraventa de la vivienda y anejos anteriores en relaciéon con la obligacion de enirega
de la plaza de garaje vendida, la resolucion del contrato y la formalizacion de la escritura
publica, con la salvedad, respecto del plazo de entrega, de que en este segundo contrato se
dice que la parte vendedora se obliga a entregar la plaza de garaje “a partir de septiembre de
2007,

D?  ywoooooooox pagod a xooocoox un total de 36. 600 euros.




-10.000 v 1.000 euros el dia 28 de diciembre de 2006, en el momento de la firma de
los dos contratos de compraventa.

- 600 euros. el dia 15-2-2007.

- 5.000 euros, el dia 16-3-2007.

- 5.000 euros, el diat 5-4-2007.

- 5.000 euros, ¢l dia 16-3-2007.

- 5.000 euros, el dia 18-6-2007.

- 5.000 euros, el dia 17-7-2007.

El dia 7-5-2007 D? xococooooxx  solicitd unas reformas en los bafios y la cocina de la

vivienda adquinida. presupuestadas en 805 euros.

El certificado final de la obra fue emitido el dia 4 de octubre de 2007.

A finales del mes de febrero de 2008 visitd el inmueble adquirido, sin que se hubieran
realizado las modificaciones de acuerdo con lo solicitado y existiendo deficiencias tales
como que no se podian abrir puertas o que habia fallos en el suelo.

El dia 4 de abril de 2008, D. * xocoocoocox  remitid a xo0000 burofax comunicando su
voluntad de resolver el contrato de compraventa de la vivienda, las dos plazas de garaje y el
trastero n° 6 por haber incumplido ¢l plazo de entrega, requiriéndole para que le devolviera
la cantidad de 36.600 euros, mas ¢l 15% anual desde la fecha de formalizacion del contrato,
bajo apercibimiento de reclamarla judicialmente. El dia 7 de abril oocccccox recibio dicho
burofax.

El dia 11 de abril de 2008 xocccccx  presento al cobro en la cuenta corriente de D. #
xo000000000¢  [as siguientes cantidades: 19.880 euros y 59.417 euros.

Por burofax remitido el dia 15 de abril de 2008, xooocoox notificd a D. @ x00000x
que la fecha para el otorgamiento de la escritura publica de compraventa de la vivienda era el
dia 22 de abril de 2008.

El dia 5 de septiembre de 2008 x0000000c vendid a I x000000000000000000000000¢ la
vivienda situada en el n° 4 de la Plaza . ooooooe > POrtal C, Planta 5% Puerta 11 y la plaza
de garaje n® 3 del sotano 1.

SEPTIMO.- El borrador de esta resolucion ha sido redactado por la juez en practicas
Laura de Mateo Garma, siendo suscrita por el juez titular.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- En este proceso las partes han gjercitado dos acciones distintas e
incompatibles con la finalidad de que los dos contratos de compraventa de inmuebles que
concertaron sean resueltos por incumplimiento de obligaciones, de acuerdo con lo
establecido en el art. 1124 del Codigo Civil. Las dos partes entienden que han cumplido sus
respectivas obligaciones, de manera que la demandante defiende que es la vendedora la que
ha incumplido sus obligaciones, particularmente la relativa a la entrega de los bienes en el
plazo establecido, mientras que la parte demandada entiende que fue la compradora quien
incumplio la obligacion de pago del precio y de otorgamiento de escritura publica que fueron
pactadas en los contratos.

Es preciso analizar, en primer lugar, si hubo falta de cumplimiento de la obligacion
de pago del precio por parte de la compradora, cuestion imprescindible tanto para valorar si



procede la resolucion solicitada por la compradora como por la vendedora. En los dos
contratos se establecen claramente los plazos en los que debia ser abonado el precio, y de la
documental aportada con la demanda se desprende que con los 36.600 euros abonados,
cantidad cuyo pago es ademas reconocido por la parte demandada-reconviniente, ha sido
cumplida dicha obligacion, por haber sido pagadas todas las cantidades debidas con caracter
previo al otorgamiento de la escritura publica de compraventa, que no se llegé a realizar.

SEGUNDO Respecto a las obligaciones de la parte vendedora, la cuestion mas
importante se centra en determinar con la obligacién de entregar los inmuebles en el plazo
estipulado. La parte demandante entiende que el plazo pactado no tiene caracter esencial, y
fundamenta su posicion en que el texto del segundo contrato, dice que la misma se debia
entregar “*a partir de septtembre de 20077, A juicio de quien resuelve, esta opinidn no puede
sostenerse, ya que, con independencia que tal diccidn aparece unicamente en el segundo de
los contratos, referido exclusivamente a una plaza de garaje, lo cierto es que en la clausula
quinta del contrato principal, referido a la vivienda, dos plazas de garaje y un trastero, se
dice expresamente que la vendedora se obliga a entregarlos “en septiembre de 2007, sin
establecer siquiera circunstancia alguna de la que pueda inferirse la posibilidad de que la
entrega no se produjera en esta fecha.

Tampoco de la lectura del resto de clausulas establecidas en los contratos se
desprende la posibilidad de diferir el plazo de entrega de los bienes, por lo que hay que
concluir que el plazo que se establecid tenia caracter improrrogable y esencial, legitimando a
la actora para instar la resolucion de los contratos por incumplimiento de dicha obligacion.
Mas cuando valoramos que en la clausula séptima del contrato se prevén los efectos para
caso de resolucidn por incumplimiento del vendedor y en la quinta se fija un plazo de
entrega, pudiendo deducir de la conjuncidn de tales clausulas que el término de entrega fue
previsto como esencial, conforme a lo asi pretendido por la Ley 57/68 | en que se establece
como dato necesario en la confeccién del contrato la determinacion del plazo de finalizacion
para proteger la posicion del adquirente frente a abusos de la promotora.

Junto a ello habra que valorar como consta acreditado por documental aportada por
la demandada-reconviniente que las obras finalizaron el dia 4 de octubre de 2007 sin que
haya constancia de que se enviara requertmiento para la formalizacion de la escritura y
entrega de los bienes hasta mediados de abril de 2008, después de haber enviado un burofax
la parte compradora a primeros de dicho mes instando la resolucidn contractual, por lo que la
conclusion aparece servida, la promotora n entregd la vivienda en plazo. Mas cuando la
obtencion de lalicencia de primera ocupacion , como momento en que la vivienda es apta
para ser entregada, por fuerza debid ser posterior a la finalizacién de la edificacidn

Por otra parte, no ha quedado acreditado, como pretende la vendedora, que el retraso
en el plazo de entrega se debiera a la imposibilidad de obtener financiacion la compradora.
Circunstancia que, de acuerdo con las reglas de distribucion de la carga de la prueba, le
incumbia exclusivamente a ella.

En cualquier caso, no puede exigirse a la compradora que {ormulara requerimiento o
comunicacion para que se le entregara la vivienda en el plazo establecido, como pretende la
vendedora, ya que esta obligacién le incumbe a ella por contrato y no a la compradora.
Tampoco las modificaciones en la vivienda que solicito la compradora atectaron al plazo de
entrega, ya que como reconoce la propia vendedora, en nada afectaron a las condiciones de

entrega de la misma.



TERCERO-Existiende mmcumplimiento de la parte vendedora, referido a la
obligacién esencial de entregar los inmuebles en el plazo convenido, resulta irrelevante el
incumplimiento posterior que alega de la compradora de la obligacion de acudir a la notaria.
El Gnico requerimiento para otorgar escritura acreditado en este proceso es ¢l que se realizo
el 15 de abril, fecha posterior al requerimiento resolutorio que efectud la compradora, siendo
irrelevante que en €l se haga referencia a otra cita previa, va que no ha quedado acreditado
gue efectivamente se produjera dicho requerimiento. Y, en cualquier caso, también
incumplio sus obligaciones la parte vendedora, que, sin otorgar la escritura publica de venta,
y después de haber recibido un requerimiento de resolucidn del contrato celebrado, paso al
cobro las dos letras de cambio aceptadas por la actora, por cantidades que sélo eran exigibles
en el momento de dicho otorgamiento y entrega de los bienes.

También ha incumplido la parte vendedora su obligacion de garantizar las cantidades
entregadas a cuenta por la compradora, que ha cumplido parcialmente, asi como la
obligacion de designar en el contrato la garantia y de entregar documentacion de ella a la
actora. Ello habida cuenta que por el principio de facilidad probatoria corresponderia a la
promotora acreditar que los avales o seguros exigidos por la Ley 57/68 existian y cubrian ¢l
total de las cantidades entregas, siendo lo cierto que tal dato no consta acreditado en autos.

CUARTO-- Por razon de lo expuesto, acreditado el cumplimiento de las
obligaciones de la parte compradora y el incumplimiento de obligaciones esenciales por la
parte vendedora, procede en esta sentencia, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 1124
del Cédigo Civil, declarar resueltos los dos contratos de compraventa estipulados por ellas
por incumplimiento de la parte vendedora, condenando a ésta a restituir a la compradora
todas las cantidades entregadas a cuenta del mismo, con los intereses pactados expresamente
en ¢l contrato.

QUINTO-Respecto de tales intereses, resultan aplicables los previstos en la clausula
séptima del contrato de vivienda y anejos y en la clausula sexta del segundo contrato,
relativo a una plaza de garaje, en las que se establece que: “Para el caso en que este contrato
quede resuelto por incumplimiento de la vendedora, las partes establecen de mutuo acuerdo,
que los intereses de demora en caso de impago, quedaran fijados en el 15% anual”.

En su demanda, la parte actora solicita que se le abone como interés el 15% anual
desde la fecha de formalizacidn de los sendos contratos de compraventa, de fecha 28 de
diciembre de 2006. No obstante, del tenor literal de esta clausula s¢ desprende que son
intereses de demora “en caso de impago”, y dicho impago se produce a partir del momento
en que la compradora ejercito su derecho de resolucion del contrato, reclamando el pago de
las cantidades entregadas a cuenta, mas los intereses convenidos, sin obtener respuesta a este
requerimiento de la parte vendedora. Por ello, en esta sentencia se realiza una matizacion a
lo solicitado y se condena a la parte vendedora a abonarle los intereses convenidos desde la
fecha en que la parte vendedora recibié dicho requerimiento resolutorio, el dia 7 de abril de
2008.

Respecto del tiempo anterior, son aplicables los intereses legales previstos en el art.
1108 del Codigo Civil desde la fecha en que se entregaron las cantidades a cuenta a la
mercantil vendedora.,

SEXTO--.- Lo dispuesto en los fundamentos anteriores conlleva la plena
desestimacion de la pretensidn reconvencional, por haberse producido el incumplimiento de



obligaciones esenciales de 1a parte vendedora con caracter previo a la peticion de resolucion
contractual que ahora efectia, lo que hace imposible la estimacion de su pretension.

SEPTIMO- De acuerdo con el criterio del vencimiento objetivo establecido en el art.
394.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil las costas procesales deberan ser abonadas por la
parte demandada y reconviniente., que ha visto desestimadas todas sus peticiones.

FALLO

1) ESTIMAR INTEGRAMENTE la demanda presentada por la representacion
procesal de D* x00000000000000000000000000000¢ Y declarar resueltos los dos contratos de
compraventa celebrados por las partes de este proceso el dia 28 de diciembre de 2006 por
incumplimiento contractual de la mercantil demandada, condenando a xooocox 5 S.L. a
pagar a D*  xoo00000000000000000000000¢ la cantidad de 36.600 euros, mas el interés legal desde la
fecha de la entrega de la misma hasta el dia 6 de abril de 2008, mas un interés anual del 15 %
de dicha cantidad desde el dia 7 de abril de 2008.

2) DESESTIMAR la demanda presentada por la representacion procesal de
00000000 S 1., v absolver a D, xoooooo0000c00000cocccoxx de la pretension deducida contra
¢lla en este proceso.

Las COSTAS PROCESALES se imponen a xocoocoox - 9.1

MODO DE IMPUGNACION: Notifiquese la presente resolucion a las partes,
haciéndoles saber que la misma no es firme y que contra ella cabe interponer recurso de
apelacion, que habra de prepararse en el plazo de cinco dias desde su notificacion,
presentando ante este Juzgado escrito en el que se habra de citar la resolucion impugnada y
manifestar la voluntad de recurrirla, con expresion de los pronunciamientos que se
impuenan. El recurso no se amitira si al prepararlo la parte no acredita haber consignado en
la entidad BANESTO vy en la "Cuenta de Depdsitos v Consignaciones” abierta a nombre de
este Juzgado, con referencia al presnte procedimiento, la cantidad de CINCUENTA (50)
EUROS, en concepto de DEPOSITO PARA RECURRIR, conforme a la Disposicién
Adicional Decimoquinta de la Ley Organica del Poder Judicial (introducida por L.O. 1/2009,
de 3 de noviembre).

Asi por esta sentencia, lo pronuncio, mando y firmo.
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