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En Rubi, a 27 de noviembre de 2010,

SENTENCIA

ANTECEDENTESDE HECHO:

PRIMERQO .- Por laProcuradoraDfia. Carmen Rotllan Torres, en nombre y representacion de M.S.
Ingenieros & Consultores S.L., se presento escrito de demanda el 9 de julio de 2009 contrala parte
demandada expuesta en el encabezamiento, haciendo constar 10s hechos base de su pretensiéon y
alegando posteriormente los fundamentos juridicos que estimo de aplicacion, terminando con la
stplica siguiente:

Declaracién de laresolucion con fecha de 19 de mayo de 2009 del contrato de compraventa
celebrado por las partes en fecha de 19 de septiembre de 2006;

Declaracion de la obligacion de la demandada a devolver ala actora la cantidad de 27.258,44 euros
en concepto de precio abonado ala demandada;

Condena aladevolucién del citado importe més los intereses legales y costas del procedimiento.
SEGUNDO .- Admitida atramite la demanda se dio traslado por 20 dias de la misma al demandado
para su personacion y contestacion, personandose representado por la Procuradora Diia. Roser Davi
Freixa, oponiéndose a las pretensiones deducidas por € actor y formulando demanda reconvencional
con la siguiente stplica:

Declaracion de la plena eficacia del contrato firmado entre las partes;

Declaracion de la obligacion de la demandante reconvenida de acudir alafirmade la escriturade
publica compraventa del local n° 9 del Edificio Plurifuncional sito en €l término municipal de Rubi,
Carretera de Sant Cugat n° 63;

Declaracién de la obligacion de la demandante reconvenida del pago del precio restante de 63.603
euros estipulado en €l contrato de compraventa, mas los intereses legal es que correspondan;

Condena a pago del precio de lacompraventa més los intereses legales y costas del procedimiento.

TERCERQO .- Con fechade 21 de abril de 2010 ,se celebro la audiencia previa, ratificandose las
partes en sus escritos iniciales. Como hechos litigiosos se concretaron |os siguientes:

Interpretacion de la existencia o no de unafecha paralafirmadel contrato y procedencia, en
consecuencia, de laresolucion del mimos, por incumplimiento de la parte.

Propuestos |os distintos medios de prueba por cada una de las partes y que quedan constatados en las
actuaciones, se declaré pertinente la siguiente:

Interrogatorio de la actora;

Testificales;

Documental

CUARTO .- Con fecha de 3 noviembre de 2010se celebro €l juicio durante €l cual se practicaron las
pruebas indicadas, manifestando posteriormente las partes sus conclusiones, reiterando sus
pretensiones de condenay absolucién y quedando los autos pendientes de resolucion.

En latramitacion del presente procedimiento se han observado |as prescripciones legales incluido el

plazo de 20 dias habiles establecido para dictar sentencia establecido en € art. 434.1 delaLEC, una
vez celebrado €l juicio.



FUNDAMENTOS DE DERECHO:

PRIMERO .- A efectos de clarificaciéon y previo al andlisis de las consecuencias juridicas, debe
partirse como hechos probados resultantes del conjunto de la prueba practicada en €l acto del juicio,
delos siguientes:

1°.-D. Paulino através de lamercantil M.S. Ingenieros & Consultores S.L. suscribe con la hoy
demandada reconviniente, la mercantil PortaRubi S.L. un contrato de compraventarelativo al local n®
13 del edificio sito en lalocalidad de Rubi, Carretera de Sant Cugat del Vallés n° 63 ( documentos n°
1, 2y 3, contrato original y anexos donde se sustituye como comprador inicial ala mercantil M.S en
lugar de a D. Paulino). Lo hace en fecha de 19 de septiembre de 2006 y con un precio: 90.861
euros.

2°.-La parte compradora/actora realiza tres pagos a cuenta de 9.068,28 euros cada uno en octubre de
2007, noviembre de 2007 y mayo de 2008 ( documentos n® 4 al 15). El resto del pago del precio
(63.603euros) se difiere al momento de otorgamiento de la escritura publica de compraventa
(clausula 32, apartado d) del contrato privado de compraventa, documento n°1 de la demanda).

3°.-El indicado contrato privado contiene, entre otras, las siguientes clausulas:
" 5.- ELEVACION A PUBLICO.

La entrega dellavesy el otorgamiento de la Escritura de Compraventa se realizaran
simultaneamente. A tal efecto, PORTARUBI requerira con siete dias naturales de preaviso a la
adquirente, para gque, sefialandole lugar, dia 'y hora, se otorgue la escritura de compraventa
correspondiente, en la Notaria que, para mayor agilidad, proponga PORTARUBI. En caso de falta
de notificacion por parte dela VENDEDORA, |as partes pactan como fecha de firma el de
septiembre de 2008, ante el Notario de Barcelona D. Antonio Bosch Carrera.

La incomparecencia del adquirente a la firma de la escritura de compraventa o su negativa a la
firma del mismo, por cualquier causa en la fecha indicada o el impago de la cantidad cuya entrega
esta prevista a la fecha de la firma de la misma, conforme a lo previsto en este contrato, o la
imposibilidad de la de notificar a la adquirente, por no acceder esta a recibir las notificaciones o
por haber modificado su direccidn sin haberlo comunicado de forma fehaciente, facultara a
PORTARUBI para exigir la satisfaccion de su derecho mediante el gjercicio de las acciones
oportunas, con arreglo a la legalidad vigente, pudiendo optar entre exigirle el cumplimiento del
presente contrato o bien teniéndol o automaticamente por resuelto y por no perfeccionada la
compraventa, recuperando de pleno derecho la libre disponibilidad sobre la finca y haciendo
definitivamente suyas las cantidades que tiene por recibidas en este momento. A estos efectos se
entender & validamente realizada la notificacion efectuada en este domicilio ain cuando la misma no
fuera recibida por ausencia o negativa del comprador.

6.- OBLIGACIONES DEL VENDEDOR
El vendedor se obliga:

b) Comparecer en |la fecha sefialada en la Notaria designada, otorgando la correspondiente factura
y, por tanto obviamente, realizar |os actos preparatorios necesarios para ello. [ ...]

7.- OBLIGACIONES DEL COMPRADOR

a) Comparecer en la Notaria designada por el VENDEDOR y otorgar la escritura acordada,
realizando |os actos preparatorios a tal efecto.[...]

8.- INCUMPLIMIENTO



S llegado € plazo establecido en la Clausula 52, el VENDEDOR no otorga la escritura publica de
compraventa, e COMPRADOR podra exigirle el otorgamiento o bien, si asi |o decide, podra tener
por resuelto el presente contrato y por no perfeccionada la compraventa, exigiendo la inmediata
devolucién de las cantidades hoy entregadas.

S por € contrario fuere el COMPRADOR el que no compareciera en condiciones de otorgar la
escritura publica de compraventa, el VENDEDOR podré actuar contra €l de igual manera, bien
exigiéndole el cumplimiento del presente contrato o bien teniéndolo automati camente por resueltoy
por no perfeccionada la compraventa, recuperando de pleno derecho la libre disponibilidad sobre la
finca y haciendo definitivamente suyas las cantidades que tiene recibidas en este momento. [...]

4°.-En fecha de 18 de septiembre de 2008, finalizé la obra ( documento n° 1 de la contestacion,
certificado final de obra).

5°.-En septiembre de 2008 no se elevo a publica la escritura de compraventa.

6°.-El 19 de mayo de 2009 €l actor remite ala demandada un burofax comunicando gque da por
resuelto €l contrato de compraventa por incumplimiento del plazo de escrituracion (documentos n°® 16
a 20 de lademanda).

7°.-El 21 de mayo de 2009 |a demandada envia un burofax ala actora citandola a comparecer para
elevar la escrituraa publica parael dia4 de junio en una Notaria de Barcelona (documentos n® 21y
22 de lademanda).

SEGUNDO .- Ejercitan ambas partes, la actora primero através de lademanda principal y luego la
demandada, através de lareconvencion, laaccién previstaen el art. 1124 del Codigo Civil : " La
facultad de resolver las obligaciones se entiende implicita en las reciprocas, para €l caso de que uno
de los obligados no cumpliere lo que le incumbe.

El perjudicado podra escoger entre exigir € cumplimiento o la resolucién de la obligacion, con e
resarcimiento de dafios y abono de intereses en ambos casos. También podra pedir la resolucion,
aun después de haber optado por e cumplimiento, cuando éste resultare imposible.

El Tribunal decretara la resolucién que se reclame, a no haber causas justificadas que le autoricen
para sefialar plazo.

Esto se entiende sin perjuicio de |os derechos de terceros adquirentes, con arreglo alos articulos
1.295y 1.298 y alas disposiciones de laLey Hipotecaria".

Asi, si laactora solicitalaresolucion del contrato con base en € incumplimiento de la clausula 52 en
relacion ala82al considerar que la demandada no otorgo la escritura publica en plazo ni con los
requisitos pactados. Por su parte la demandada reconviniente solicitael cumplimiento de la
obligacion de escriturar, manifestando que es ellala perjudicada por la negativa de la actora a
escriturar.

En consecuencia, la cuestion controvertida es determinar si se incumplio con la obligacion de
escriturar en plazo y las consecuencias juridicas en tal caso.

TERCERQO.- En primer lugar, €l contrato suscrito por las partes el 19 de septiembre de 2006 es un
contrato de compraventa de un bien inmueble, en concreto un local. El contrato de compraventa
supone segun el art. 1445 del Codigo Civil una obligacion esencial para el vendedor: la entrega del
bien; y una obligacion esencial parael comprador: €l pago del precio. Y la perfeccién se produjo en
septiembre de 2006 si atendemos a art. 1450 del Caodigo Civil : la venta se perfeccionara entre
comprador y vendedor y sera obligatoria para ambos, si hubieren convenido en la cosa objeto del
contrato y en el precio,aungue ni launani €l otro se hayan entregado. Ahora bien, tanto para el pago
del precio (los 63.603 euros restantes), - de acuerdo con la clausula 3?3, apartado d)- , como la
entregadelasllavesy € otorgamiento de la escritura ( art. 1462 parrafo 2° del Cédigo Civil ), sefijo



la clausula 52 del contrato.

CUARTO.- En materiade inter pretacion de contratos,se hace interesante reproducir los criterios
seguidos por lanormativay lajurisprudenciay que sintetizala Sentencia de la Audiencia Provincial
de Valencia, seccion civil 6, del 04 de Mayo del 2010 ( ROJ:SAPV 3253/2010 ):" Lasreglas

inter pretativas contenidas en losarticulos 1281 a 1289 del Codigo Civil constituyen un conjunto o
cuerpo subordinado y complementario entre si, de las cuales tiene rango preferencial y prioritario la
correspondiente al primer parrafo del articulo 1281 , de tal manera que si la claridad de los
términos de un contrato no dejan duda sobre la intencién de las partes, no cabe la posibilidad de que
entren en juego las restantes reglas contenidas en los articul os siguientes que vienen a funcionar con
el caracter de subsidiarias respecto de la que preconiza la interpretacion literal, y todo ello resulta
coincidente con la reiterada doctrina jurisprudencial (Sentenciadel Tribunal Supremo de 2 de
noviembre de 1983 ,3 de mayo y22 de junio de 1984 ,10 de enero ,5 de febrero ,2 dejulio y18 de
septiembre de 1985 ,4 de marzo ,9 de junio y15 de julio de 1986 ,1 de abril y16 de diciembre de 1987
,20 de diciembre de 1988 y19 de enero de 1990, entre otras). El articulo 1282 solo puede entrar en
juego como norma supletoria en relacién con el articulo 1281, parrafo segundo , para juzgar de la
intencion de los contratantes, no cuando ésta es evidente por su literal expresion (de 19 enero 1925,
18 abril 1931 y 30 marzo 1953, de 27 de marzo de 1984, seguidas después por otras muchas), y si €l
texto o documento resulta claro, el intérprete o el Juez deben abstener se de mas indagaciones, pues
lo que esta claro no necesita inter pretacion (sentencias del Tribunal Supremo de 22 de junio de 1984
,3 de mayo de 1985 y26 de noviembre de 1987 ). Asi, esindiscutible la preferencia del sentido literal
en caso de términos claros.

En otrassentencias, como las de 27 octubre 1966 ,23 noviembre 1975 y28 junio 1976 , se afirma el
deber de tener en cuenta otros datos, sobre todo la conducta completa de |os contratantes,
congtituida por sus actos anteriores, coetaneosy posteriores al convenio para conocer su voluntad,
asi como, enSentenciade 24 junio 1964 , que €l articulo 1281 no excluye la interpretacién, sino que
la presupone, y, enSentencia de 26 mayo 1965 , que dicho precepto forma con € articulo 1282 un
conjunto organico, completandose ambos. Pues es doctrina jurisprudencial (sentencias de 11 de
octubre de 1989 y16 dejulio de 1992, entre otras muchas) la de que «cuando de lo alegado y
probado en el proceso surjan dudas fundadas acerca de |a verdadera intencién de |os contratantes,
el 6rgano judicial no puede detenerse en la mera literalidad del contrato, por claros que éstos
puedan parecer, sino que tiene el deber de indagar o verdaderamente querido o intencion evidente
de los contratantes, acudiendo para ello a los demas medios exegéticos que le brinda el
ordenamiento juridico, uno de los cuales es atender a los actos coetdneos y posteriores de los
contratantes, conforme establece elart. 1282 del Codigo Civil ». De manera que, en palabrasde la
Sentencia de 24 junio de 2002 "los criterios inter pretativos legales no son excluyentes, y el medio
hermenéutico, denominado de la totalidad, se haya expresamente reconocido en elarticulo 1285 del
Cadigo Civil (Sentencias de 24 de junio y4 de diciembre de 1989 ,21 de febrero y23 de junio de 1991
,22 de mayo de 1992 y26 de abril de 2002 entre otras). La comun intencion de los contratantes sirve,
por tanto, de valiosa guia hermenéutica, atentos al llamado «canon de la totalidad». Por supuesto
gue en esta tarea, cada clausula debe val orarse, segiin también las posiciones mas o menos que
ocupan, esto es, seguin sean principales o accesorias, basicas o subordinadas. El articulo 1285
propone que en el método interpretativo a seguir se atienda al contrato en su conjunto, o con otras
palabras, se proceda a realizar una interpretacion sistematica del mismo. Proscribe la
interpretacion aislada de cada clausula, abstrayéndola de su contexto. Por ello establece que las
clausulas de los contratos «se inter preten unas por otras», con utilizacion, en definitiva, de un
sentido relacional para el que esindispensable el examen global del contrato, y la consideracion de
sus clausulas en atencidn a sus conexiones con las demas, de manera, que si surgen dudas, puedan
estas resolverse con el auxilio de su posicion y funcion dentro del conjunto.”

Y, en relacion con la regla de inter pretacién «contra proferentem», acogida en elart. 1288 CC ,
como aplicacién concreta del basico principio de la buena fe en la interpretacion negocial, requiere
no sblo la redaccién unilateral del contrato, sino principal mente oscuridad en la clausula cuyo
sentido se cuestiona (S. 13 diciembre 1986 ), pero esa regla no esrigida ni absoluta y para su
aplicacion han de tenerse en cuenta las circunstancias especial es de cada contrato, y si de los
términos del mismo cabe deducir conclusiones suficientes que disipen la posible oscuridad que



presenten, resulta relegado el precepto (S. 17 octubre 1998 ), que, como dice lasentenciade 27 de
septiembre de 1996 , «no entra en juego cuando una clausula contractual ha de ser interpretada,
sino cuando, una vez utilizados los criterios legal es hermenéuticos 'y, por supuesto y
primordialmente, las reglas de la |6gica, no es univoco el resultado obtenido, sino que origina varios
con analogo grado de credibilidad», y responde al principio de la buena fe en la interpretacion
negocial (sentenciade 17 de octubre de 2007 )".

QUINTO.- Resulta probado que PORTARUBI S.L. no requirio en los términos fijados en la primera
parte de la cldusula 52 del contrato (con 7 dias naturales de preaviso, sefidando lugar diay horay
Notaria) a actor. Es cierto, que hubo una notificacion o comunicacion verbal y personal, segin la
testigo Diia. Apolonia, a Sr. Paulino de que el local estabalisto para escriturar pero dicha
notificacion no se hizo en laforma pactada. En consecuencia, entra en juego la segunda parte de la
clausula 52 del contrato: " En caso de falta de notificacion por parte dela VENDEDORA, las partes
pactan como fecha de firma el de septiembre de 2008, ante el Notario de Barcelona D. Antonio
Bosch Carrera”. Se establece, por tanto, una obligacion de firmar la escritura, con un plazo
(septiembre de 2008), un lugar (Notario de Barcelona expresado) y unos obligados, ambos,
comprador y vendedor: asi se desprende del tenor literal - art. 1281 CC - delaclausula: " las partes
pactan ", interpretacion que se ve confirmada con las clausulas 62y 72 del Contrato, donde se
establecen como obligaciones del vendedor y del comprador - de ambos - la de comparecer en la
fecha sefialada en la Notaria designada a efectos del otorgamiento de la escritura ( art. 1285 del
Cadigo Civil aefectos de interpretar las clausulas dudosas, segun € sentido del conjunto de todas
ellas).

En definitiva, se establecid una obligacién de otorgamiento de escritura fijandose un término 'y un
lugar, obligacion tanto para el comprador como para €l vendedor.

En otro orden de cosas, ya se ha expuesto en e fundamento anterior que alahora de interpretar la
voluntad de las partes se ha "de tener en cuenta otros datos, sobre todo la conducta completa de los
contratantes, constituida por susactos anteriores, coetaneos y posterioresal convenio para conocer
su voluntad"y que "cuando de lo alegado y probado en el proceso surjan dudas fundadas acerca de
la verdadera intencion de los contratantes, el 6rgano judicial no puede detenerse en la mera
literalidad del contrato, por claros que éstos puedan parecer, sino que tiene el deber de indagar lo
ver daderamente querido o intencion evidente de los contratantes, acudiendo para ello a los deméas
medios exegéticos que le brinda el ordenamiento juridico, uno de los cuales es atender a los actos
coetaneos y posteriores de los contratantes, conforme establece elart. 1282 del Cédigo Civil .Pues
bien, para averiguar la voluntad de escriturar o no de cada una de las partes en litigio, se hade partir
delo siguiente:

1°.- La demandada PORTARUBI, es una empresa dedicada a la venta de inmuebles, su objeto social
es ese, la construccion y posterior venta de las edificaciones.

2°.- En linea con su objeto social, la demandada cumpliod con los plazos de construccién y asi €l 18 de
septiembre de 2008, finalizo la obra ( documento n° 1 de la contestacion, certificado final de obra).

3°.- El Sr. Paulino, por su parte, cumple con el pago de las cantidades a cuentay realiza tres pagos
de 9.068,28 euros cada uno en octubre de 2007, noviembre de 2007 y mayo de 2008 ( documentos n°
4 al 15).

4°- PORTARUBI, unavez obtenida el actafinal de obra, firmd varias escrituras de compraventa con
otros tantos compradores, en octubre de 2008 y en meses sucesivos ( documentos nimeros 2 a 6 de la
contestacion).

5°.- El Sr. Paulino habia realizado también inversiones inmobiliarias en unos pisos en Polonia, donde
la promotora habia quebrado, y donde tampoco Ileg6 a escriturar por esarazon, devolviéndosele
actualmente el dinero invertido. Asi lo declara el asesor fiscal, D. Gregorio quien reconoce que
asesor6 aaquel que dada la situacion de quiebra de pequefias y medianas empresas constructoras'y
dado que el Sr. Paulino le dijo que PORTARUBI no le cogiael teléfono y le daban largas y evasivas



para escriturar, se podia quedar sin local y sin dinero y le ofreci6 sus servicios juridicos pero que é
acudi6 aotros ( minuto 8:45 de la vista).

6°.- Desde lafechay lugar fijados para el otorgamiento de la escrituraen el contrato (septiembre de
2008) hasta el burofax de la actora dando por resuelto el contrato (mayo de 2009) transcurrieron 9
meses.

7°.- El actor tenia en las fechas indicadas financiacion y recursos suficientes para atender el pago de
la cantidad restante de abono del precio del local, asi se desprende del documento n° 25 dela
demanda.

Pues bien, tomando en consideracion lo dicho, se desprende que no se escriturd en lafecha fijada en
el contrato no porque € Sr. Paulino tuviera problemas de financiacion sino porque alavistade lo que
le habia sucedido con sus inversiones inmobiliarias en Poloniay siguiendo € consegjo de su asesor
fiscal temiala pérdida de las cantidades dadas a cuentay del local objeto del contrato suscrito. No es
creible las alegaciones que realizala actoray que también refiere el asesor fiscal acerca de las
respuestas evasivasy las Ilamadas por tel éfono sin respuesta de PortaRubi, por parte del Sr. Paulino,
pues no se corresponde con la més elemental es reglas de lal 6gica que hubiera voluntad de escriturar
con otros compradores (como se acredita con contratos elevados a escritura publica en |os meses de
octubre y sucesivos, documentos n° 2 a 6 de la contestacion) y, en cambio, no existieradicha
voluntad con el actor. Amén del plazo de nueve meses ni més ni menos que transcurre hasta que el
Sr. Paulino envia un burofax dando por resuelto € contrato con base curiosamente en €l
incumplimiento del plazo para escriturar fijado en €l contrato. Precisamente el transcurso de ese
periodo tan amplio de tiempo |o que evidencia es que | as partes estaban en negociacion o, al menos,
no les interesaba mutuamente la elevacion a publica de la escritura: al actor por estar ala expectativa
de laevolucion de la crisisinmobiliaria; a demandado por no presionar a comprador. Lo que no es
sostenible es que la negativa de elevacion a publica de la escritura tuvo como responsable a
PORTARUBI cuando se dej6 transcurrir tantos mesesy pese alos temoresy las [lamadas sin
respuesta no se realizo ningun requerimiento formal y fehaciente previo.

SEXTO.- LaSentenciade la Audiencia Provincial de Madrid, Civil seccion 10, del 17 de Febrero del
2010 ( ROJ: SAP M 2656/2010 )analiza profusamente |os criterios normativos y jurisprudenciales en
lo referente ala accion de resolucion del art. 1124 del Cédigo Civil . Reproducimos a continuacion
algunos que nos parecen destacables pararesolver e asunto presente:

" DECIMO.- La facultad resolutoria, reconocida implicitamente por e articulo 1.124 del Codigo
Civil -que no debe confundirse con el precepto rector de la carga de la prueba (art. 1.214 C.C .), que
si ha sido derogado la LEC 1/2000 - en las obligaciones reciprocas «para €l caso de que uno de los
obligados no cumpliere lo que le incumbe», aconseja adentrarnos en su analisis para observar en
gué forma ha sido matizada la aludida facultad e incumplimiento contractual, causante de la
resolucion. Al efecto, podemos sefialar las siguientes caracteristicas:

a) Procedencia de la resolucion unilateral extrajudicial: La cuestion de si €l contrato puede ser
resuelto por virtud de una declaracién unilateral de voluntad, de modo que no sea preciso, para
producir sus plenos efectos, obtener una declaracion judicial previa, ha sido decidida
reiteradamente en sentido afirmativo por la Sala Primera del Tribunal Supremo, cuya jurisprudencia
expresa que la facultad resolutoria de los contratos puede gjercitarse, en nuestro ordenamiento, no
solo en via judicial sino mediante declaracion no sujeta aformay dirigida ala otra parte sin
perjuicio de que sean los Tribunales quienes examinen y sancionen su procedencia cuando es
impugnada, bien negando el incumplimiento, bien rechazando la oportunidad de extinguir €l
contrato, a fin de determinar, en definitiva, s la resolucion ha estado bien hecha o si ha de tenerse
por indebidamente utilizada. Ello implica que la decision judicial no produce la resolucién
contractual, sino que proclama, simplemente, la procedencia de la ya operada (SS.T.S., Sala
Primera, de 5 dejulio de 1971 ,22 de diciembre de 1977 ,20 de junio de 1980 ,5 de noviembre de
1982 ,8 dejulio de 1983 ,19 de noviembre de 1984 ,1 de junio de 1987 ,14 de junio de 1988 ,28 de
febrero de 1989 y30 de marzo de 1992 ) y también, naturalmente, que el incumplimiento libera al
cumplidor de sus compromisos. Se separa asi el Codigo Civil espafiol de los precedentes de algunos



Cadigos extranjeros, como €l francés eitaliano, que prescriben que la resolucién debe ser
pretendida jurisdiccionalmente;

b) Derecho optativo: Elarticulo 1.124 C.C . concede, a la parte perjudicada por € incumplimiento de
la obligacion, € derecho a optar entre exigir € cumplimiento o la resolucion de «la obligacion, con
el resarcimiento de dafios y abono de intereses en ambos casos». Tales pretensiones son
incompatibles, si bien nada impide su gjercicio en forma eventual (subsidiaria la una de la otra), ya
que en el supuesto de gjercicio conjunto existe contradiccién entre las pretensiones, |0 que no ocurre
en el caso de gjercicio subsidiario, mas alin cuando el propio precepto admite «pedir la resolucion,
aun después de haber optado por e cumplimiento, cuando éste resultare imposible» (STS de 24 de
octubre de 1986 ,2 de febrero de 1973 ,29 de noviembre de 1989 y 26 de junio y19 de noviembre de
1990 ). En todo caso, no cabe limitar la opcion subsidiaria o alter nativamente formulada al supuesto
de imposibilidad del cumplimiento, toda vez que el mismoarticulo 1.124 C.C . afiade que «€l Tribunal
decretara la resolucién que se reclame, a no haber causas justificadas que |e autoricen para sefialar
el plazo» (STS 19 de noviembre de 1990 ), habiendo declarado |aSTS de 2 de febrero de 1970, que
s la pretension resolutoria se deduce después de que la otra se haya gjercitado sin éxito, ha de
reputar se que ésta es imposible quedando abierta la via de la resolucion. Este derecho del titular a
resolver las obligaciones reciprocas tiene caracter potestativo y, por ende, es renunciable, conforme
a lo dispuesto en elarticulo 6, 2 C.C ., siempre que no exista interés de orden publico que contradiga
la voluntad de |las partes (STS 27 de marzo de 1972);

c) Vigencia del contrato y momento de g ercicio de la accién: Requiere, en primer lugar, la accién
resolutoria por incumplimiento contractual la existencia de un vinculo contractual vigente entre
guienes lo concertaron (STS, 21 de junio de 1966 ,8 de febrero de 1980 ,21 de marzo de 1986 ,29 de
febrero de 1988 y4 de enero de 1992 ), lo que es claro, pues inexistente €l vinculo careceria de objeto
la pretension resolutoria, y ello al margen, naturalmente, de |os efectos que pudiera producir €l

mero incumplimiento. En todo caso, segun reiterada jurisprudencia, la accion, al no tener sefialado
plazo especial de prescripcion, prescribe a los 15 afios, segin el articulo 1964 del Cadigo Civil ;

d) Caracteres de incumplimiento: gravedad y culpabilidad:

d') A propésito de la gravedad del incumplimiento, puede sistematizarse la jurisprudencia recaida
sefialando que:

1.- El incumplimiento de las obligaciones que incumben a cada parte contratante ha de ser grave,
y Su apreciacion constituye unacuestion de hecho( SSTS de 12 de junio 1986 , 30 de septiembre de
1989y 12 dejunioy 21 dejulio de 1990 );

2.- Debe tener tal importancia en la economia del contrato que justifique la resolucion en la
comun intencién de los contratantes, no bastandoun mero incumplimiento parcial ( SSTS. de 18
de noviembre 1970y 30 de junio de 1978 ), ni una infraccion minima, como cuando se trata
deobligaciones que estando incorporadas a un contrato «tienen mero caracter accesorio o
complementario, con relacién a aquellas prestaciones o contraprestaciones que constituyen €l
objeto principal del pleito»( SSTS de 10 de mayo de 1989 y 23 de enero y 21 de septiembre de 1990
). 3 .- EI comportamiento incumplidorha de recaer sobre la esencia de lo pactado y ser de tal
indoley entidad que impida € fin normal del contrato, frustrando las legitimas aspiraciones de la
parte queinste la resolucién ( SSTS de 11 de octubre de 1982 , 7 de marzo de 1983 y 24 de julio de
1989 ). Es decir, €l principio del Derecho I ntermedio, recogido luego en e derecho canénico, de
«frangente fidem, fides non est servanda», que ha inspirado €l art. 1.124 del Codigo Civil ,
conduce a afirmar que no basta comprobar |a existencia de cualquier incumplimiento, sino que
éste ha de tener tal importancia en la economia del contrato que justifique, en la comun intencion
de los contratantes, la resolucion ( STS de 7 de junio 1978 ), de aqui se colige € caracter
subsidiario de la accion. 4.- La conjuncién de varias obligaciones en un solo contrato no implica
de suyo que haya de atribuirseles forzosamente el calificativo de «reciprocas», o que técnicamente
solo corresponde a aquellas obligaciones ligadas por una intima trabazon, reflejada en el hecho de
gue cada una se constituye en causa eficiente dela otra ( STS de 21 de noviembrede 1963).5 .- S



bien uno de losrequisitos de la accién resolutoria es el cumplimiento de su obligacion por e que
la gjercita, cabe su viabilidad, aun en el caso de incumplimiento del demandante, puesla conducta
del gueincumple primero esla que motiva el derecho de resolucién, dado que esta conducta
libera, desde entonces, a la otra parte contratante de su compromiso ( STS de 3 de diciembre de
1955);

d") Culpabilidad:La virtualidad de la accion resolutoria requiere, como regla general, la
necesidad deque el incumplimiento sea imputable a la parte incumplidora de la obligacion, en
cuanto la misma haya incidido en un incumplimientodeliberado, pertinaz y definitivode su
obligacion, queo bien patentice la existencia de una voluntad obstativa al incumplimiento delo
convenido, o bien cuando por su trascendencia pueda justificar laresolucion. ( STS, 1 de febrero
de 1966 , 4 de octubre de 1983 , 25 de octubre de 1988 , 24 dejulio de 1989 y 4 de abril de 1990 ). A
su vez, atendiendo a los principios de equidad y justicia, asi como a la realidad social - arts. 3,
apdos. 1y 2 del Cadigo Civil - la doctrina de la Sala Primera del Tribunal Supremo ha afirmado
gue dicha «voluntad deliberadamente rebelde» no puede erigirse en un pronunciamiento
exclusivo, en cuanto ello no aparece expresamente, ni en la letra, ni en el espiritu del articulo
1.124 C.C ., sino que ha de ser cohonestada con la posibilidad de que existanactos o conductas del
deudor que permitan inducir € incumplimiento de la obligacién, puesto que, en otro caso, se
identificaria aguella conducta obstinada y rebelde con €l dolo ( SSTS de 6 de junio de 1983, 7 de
julio de 1987, 1 de diciembre de 1989 ). Asi, entre otras,se puede revelar esta voluntad del deudor
impeditiva del cumplimiento en los casos de inactividad o pasividad del deudor frente alos
requerimientos de la otra parte contratante ( SSTS de 18 de noviembre de 1983y 7 de julio de 1988
);de su patente y definitiva probada insolvencia ( STS de 14 de junio de 1988 ); de asuncién de
obligaciones contraidas, al menos negligentemente, cuando se sabia que no podrian hacer frente a
su pago ( STS. 29 de noviembre de 1989 ) o, de una forma general, cuando se realizan omisiones
por parte de los deudores que, sin implicar un mero retraso o demora, puedan conducir a impedir
el cumplimiento de la obligacion ( STS. 7 de diciembre de 1989 (como cuando transcurre un
periodo largo de tiempo a partir del momento sefialado para el cumplimiento de la obligacion (
SSTS. de 20 de noviembre de 1985 y 14 de diciembre de 1983 )" .

Trasladando dichos criterios jurisprudenciales al caso de autos, y centrandonos en € incumplimiento
y sus requisitos de gravedad y culpabilidad, vemos como no es procedente la accion resolutoria
instada por la parte actora en la medida que la misma no tiene como & e unos de |os e ementos
esenciales del negocio juridico celebrado pues € plazo sefidlado en septiembre de 2008 parala
elevacion a publica de la escritura,por 10s propios actos de la parte actora que dej 6 transcurrir hasta 9
meses hasta declarar laresolucion del contrato, perdié su carécter de esencial - si es que alguna vez
lo tuvo -. El otorgamiento de la escritura publica se configura mas bien como una obligacion de tipo
accesorio o, mejor dicho, complementaria, siendo la esencialidad la entrega de lacosay el pago del
precio. Y en este sentido, la demandada reconviniente cumplié con su obligacién principal de tener
terminada |a obra en septiembre de 2008 y tenerla a disposicién del actor reconvenido. En cambio,
éste, si bien satisfizo |as cantidades a cuenta fijadas en el contrato, no abona el resto del precio
pendiente (63.603 euros), pues el abono del mismo esta ligado ala obligacion complementaria de
escriturar, obligacion complementaria que se dilata en el tiempo, hasta los 9 meses, por voluntad
consciente y querida del actor y por cortesia de la demandada.

En ningun caso, lainobservanciadel plazo fijado para escriturar en el contrato puede ahora
enarbolarse como causa que justifique la resolucién del contrato y debe tenerse en cuentala
jurisprudencia consolidada en el sentido de respetar € principio de conservacién del negocioque
exige que el incumplimiento sea definitivo por 1o que no resulte posible satisfacer €l interés
contractual lesionado; aello se afiade el aforismo clasico " pacta sunt servanda” segun el cual se
traduce como "lo pactado obliga’, que expresa que toda contrato debe ser cumplido por las partes de
buenafe.

En conclusion, por todo o expuesto procede desestimar |a demanda presentada por la mercantil M.S.
Ingenieros & Consultores S.L. contra PORTARUBI alos efectos de tener por resuelto el contrato de
compraventa celebrado por |as partes en fecha de 19 de septiembre de 2006 y devolver las cantidades



abonadas a cuentay, en linea con el principio de conservacion de |os negocios juridicos, estimar la
demanda reconvencional presentada por PORTARUBI contraM.S. Ingenieros & ConsultoresS.L.y
declarar laeficaciadel citado contrato firmado entre las partes y la obligacion de la demandante
reconvenida de acudir alafirmade |la escritura de publica compraventa del local n° 9 del Edificio
Plurifuncional sito en € término municipal de Rubi, Carretera de Sant Cugat n° 63 y del pago del
precio restante de 63.603 euros estipulado en € contrato de compraventa, més los intereses legales
gue correspondientes.

SEPTIMO.- Costas.

De conformidad con lo dispuesto en €l articulo 394 y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil
procede imponer |as costas procesales ala parte demandante y reconvenida a ver rechazadas sus
pretensiones.

Vistos los preceptos citados y demés de genera y pertinente aplicacion

FALLO:

DESESTIM Ola demanda formulada por ProcuradoraDria. Carmen Rotllan Torres, en nombrey
representacion de M.S. Ingenieros & Consultores S.L. contra PORTARUBI S.L. y DECLARONo
haber lugar alaresolucién del contrato de compraventa celebrado por las partes en fecha de 19 de
septiembre de 2006 ni ala devolucién las cantidades abonadas a cuenta de 27.258,44 euros, con
expresa imposicion de costas ala demandante al ver rechazadas sus pretensiones.

ESTIM Ola demanda reconvencional formulada por |a Procuradora Diia. Roser Davi Freixa, en
nombre y representacion de PORTARUBI S.L. y en su virtud DECLARO:

Laeficaciadel contrato firmado entre las partes;

La obligacion de la demandante reconvenida de acudir alafirmade la escritura de pablica
compraventadel local n°9 del Edificio Plurifuncional sito en el término municipal de Rubi, Carretera
de Sant Cugat n° 63;

La obligacion de la demandante reconvenida del pago del precio restante de 63.603 eur osestipulado
en € contrato de compraventa, mas los intereses |egal es que correspondan;

Todo ello con expresaimposicion de costas ala demandante reconvenida.

Contra esta resolucion puede interponerse Recurso de Apelacion, ante lallma. Audiencia Provincial
de Barcelona, que sera preparado dentro de los 5 dias siguientes a de su notificacion. Se advierte que
paralaadmision del recurso de apelacion debera consignarse al prepararlo la cantidad de 50 euros,
bajo apercibimiento de inadmision.

Asi, por estaresolucién, lo acuerda, manday firma D. Florencio Molina L 6pezMagistrado-Juez del
Juzgado de 12 Instancia e Instruccion n° 4 de Rubi.

PUBLICACION.-Leiday publicadafue laanterior sentencia por € Sr. Magistrado-Juez que la
suscribe en el mismo dia de su fecha, estando celebrando audiencia publica. Doy fe.

El presente texto proviene del Centro de Documentacion del Poder Judicial. Su contenido se
corresponde integramente con el del CENDOJ.



