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SENTENCIA ND

En Dema a 18 de noviembre de 2024,

WVistos en juicio oral y piblico por 55 Dﬁ4 imlar del

Juzaa.da.dr;Eum.mJnslﬂnma_u_ﬁ_dr_Dmi‘uLﬂl‘paJﬁdn las presentes acaciones de JUICIO
DON |

J representados por Procurador de los Tnbunales Don Agustin Marti
Palazén v bajo direccién téenica de letrado Don Carlos Baos Torregrosa v {

sentada por Procuradoer de los Trnbunales
bajo direccion técmca e letrado 7. ejercitando action Tes0IUTOLIE

ANTECEDENTES DE HECHO

% | PEIMERO: Por la representacion de T
| e interpuso demanda, en la gl
\-\!\\ 1.- Se confirmara la resolucion contractual del contrato suscnito entre las partes .
2.- SUBSIDIARTAMENTE de no entenderse resuelto el contrato por el requerimiento notarial

GEMNERALITAT | realizado por la actora, se declarara la reselucion del mismo, por incumplimiento de la parte
VALENCIANA | demandada.
3.- En ambos cases. se declarara que como consecuencia de dicha resolucion se debia entregar

la suma de 69.500 eures pagada por la demandada como parte del precio v depositada con el

agente mmobilianoe a la actora.

Alegaba como fimdamento de sus pretensiones que las partes celebraron un mnn&l
compraventa en documento privade de fecha 05/09/2022 sobre el inmueble sito en
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afiadiendo que © En este momento se entregara la posesion del inmeble™, siende gque consta
en autos que la actora emvia en fecha 3/5/2023 comreo emplazande en la Notana a la
demandada para el ctorgamiento v pago del precio , como resulta del DOCUMENTO 4.1 de
la demanda. Y de muevo en facha 8/3/2023 y DOCUMENTO 4.2 de la demanda, por lo que
es obvio que los actores han cumplido su prestacion.

Por tedo lo anterior, concurren los requisitos establecidos en el articulo 1124 del CC para
acordar la reselucion del contrato. A esto hay que afiadir que tratindose de una compraventa
de bien inmueble a plazo, el CC permite al vendedor la posibilidad de resclver el contrato,
pero cumpliendo el requisito que prevé el articulo 1.504 del CC, supueste alegade también
por los actores.

SEGUNDO: Visto lo anterior, la actora ejercita en primer lugar la via resolutoria del articulo
1504 del CC, no del articulo 1124 del CC que es la que pasamos a analizar.

Establece el articulo 1.304 del CC “En la venta de bienes inmuebles aun cuando se hubiera
estipulade que por falta de pago del precio en el tiempo convenido tendra lugar de pleno
derecho la resolucion del contrate , el comprador pedra pagar, aiin después de expirado el
términe, Mierin no haya sido regueride judicialmente o por acta notarial Hecho el
requerimienio el Juez ne podra conceder nuevo término”™

En el presente caso, resulta acreditado tal y como ya se ha indicade. que las partes celebraron
un contrato de compraventa de bien innmeble pactando un precie aplazade de modo que
llegado el termino el comprador no paga el precio y es cuande el actor hace uso de la facultad
del articule 1.504 del CC, requiniende de resolucion al comprader previamente por acta
notanal , como resulta del DOCUMENTO 7 de la demanda, e impidiendo asi que pueda el
comprader exigir un plazo al Juez para pago tardio.

La actora solicita se confimme la resolucion contractual del contrate suscrito por las partes, en
primer lugar en atencién a la facultad del articulo 1504 del CC.

La 5TS, del 05 de julic de 2021 recoge el cnterio de la Sala sobre los " Efecror del
requerimiento resolutorio efectuade en aplicacicn del art 1304 del CC

" Esta sala en sentencia 6/ 2013, de 18 de enero , declars: " La resolucion por incumplimisnio
es un gfecio especial de las obligaciones reciprocas que contempla el articulo 1124 del Cédizo
Civil como si de una condicion se tratara y el 1504 del mizmo codigo, como garantia para el
vendedor de cosa inmueble, complemente del anterior, para el case de que el comprador no
pagug el precio. En este caso, exige la norma que se practique un requerimiento , en el senfido
de que el vendedor declara su voluntad de que ha optado por la reselucion. En tal mementa,
esta se produce ipso iure pero 5i no er aceptada por la otra parte , la compradora,
extrajudicialmente, se precisa declaracion judicial que lo declare . Asi lo ha dicho
reiteradamente esta Sala en sentencias de 12 de marzo en 1990, 13 de febrero de 1993 | 28
de junie de 2002 y 1 de ectubre de 2009 . Reiterande la 5T5, Civil seccion 1 del 14 de Junio
del 2011. Recurso: 3692008, que " Instada la resolucion del confrato como manifestacion de
voluntad por parte de la vendedora, si la compradora se apone a la resolucion, esta debera
ser decretada judicialmente ™

En el presente caso, como resulta del DOCUMENTO 7 de la demanda el acta de
requerimiento notarial emitida en fecha 5 de julic de 2023, v tras el envie del requenmiento
cerrada en fecha 14/8/2023 segin resulta de la Diligencia Cuarta de la escritura puiblica, sin
que cocnste que la demandada haya contestado el requerimiento de resclucidn, el cual fue
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De todo ello, podemos concluir que el requerimiento previe resolutorio del articule 1304 del
CC no fue aceptado., y por ello el mismo actor emvia requenmientos posteriores por
mcumplimiento del plaze.

Es por ello que no pedemos estimar la primera de las pretensiones, pero por lo anteriormente
expuesto. si podemos estimar la pretension SUBSIDIARTA  esto es, de no entenderse resuelto
el contrato por el requerimiento notarial realizado por la actora, se declare 1a resolucion del
mismo, por incumplimiento de la parte demandada al no haber abonado el precio en el plazo
mmdicado 30/5/2023 | siendo plazo esencial, y no haberse alcanzado el pacto entre las partes de
modificacion o prorroga del plazo.

Por todo lo anterior procede estimar la pretension subsidiania de la actora y declarar resuelto
el confrato de compraventa efectuada, pero por incumplimiento de la demandada de su
obligacién de pago de precio en el plazo esencial sefialade en el contrate, por los argumentos
que hemos indicade mas amba vy por via del arficule 1124 del CC y que por razones de
economia procesal damos por reproducidos.

TERCERQ: Solicita la actora que se declare que como consecuencia de dicha resolucidn se

debe entregar la suma de 69.500 euros pagada por la demandada como parte del precie y
depositada con el agente i::lmnl:lj]iari+ 2 la actora.
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de 1999 3 | enire ofras, debiende entenderse en caso contrario gue se rata de un simple
anficipe a cuenta del precio que sirve, precisamente, para confirmarle. T concordado esta
doctring, también el Tribunal Supremo y las Aundiencias Provinciales (sentencias de 9 de
marzo de 1939 4 y 12 de diciembre de 1991, y de ln Audiencia Provincial de Malaga de 5 de
marzo de 1996 ) han venido a decir que no cabe entender que el empleo de la palabra "sefial”
exprese necesariamente la facultad de separarse del contrate, pudiends ser estimada, sin
arror, come anticipe del precio, y que el contenide del articulo 1. 454 del Cadigo Civil no tiene
cardcier imperafive, sine que, por su condicion penitencial, para gue tenga aplicacion es
precizo que por una voluntad de las partes, claraments constatada, se establezcan fales arras,
expresando de manera clara y evidente lo infencicn de los conratanites de deslizarse de la
convencion por diche medio resolutorie, ya que, en ofro case, cualguier enirega o abono
habra de valorarse y concepiuarse como parte del precio y pago anticipade del mismo,
teniendo tal precepto legal un cardcter excepeional que exige una inferpretacion resmiciiva
de las clausulas contractuales de la gue resulte la voluntad indubitada de las partes en el
sentide gue se frata de arras penitenciales, ya que en ofre case la suma recibida sirve
precisamente para confirmar el contrato celebrado.

En el presente caso, las arras se pactaron como sefial o anticipo a cuenta del pnncipal esto es
confirmatorias, pero también penales o indemnizatorias , pues el incumplimjtntu del plazo
permitia resolver el contrato pﬂ'dlendu en este caso el l:amprador el importe entregado como
mdemnizacion por dafios y perjuicios al vendedor.

La actora pide se declare que se deben enfregar las cantidad de 69.500 pagada por la
demandada como parte del precio v depositadas en el agente inmobiliario.
Efectivamente, en el contrato se pactd- en la CLAUSULA SEGUNDA * El resto hasta 10%: |

ar decir 69.500 enwros se pagaran a la parte vendedora a la firma d’e! presente mnrrata

mediante trangferencia bancaria a la cuenia de la agencia i il como
depositaria y que fiene encargada la compraventa de la vivienda anco

Sabadell Gabriel Miré 03710 Calpe. (...} La agencia if

como depositario | extard ebligada a realizar una transferencia inmediata , menos la comision
de corvetaje pactada o cualguier ofro gasto con prueba de page, a la cuenta bancaria del
vendedor una vez firmado el contrato de la Escrifura publica de compraventa anfe Notario

Es decir, el numerario a cuenta, 69.300 euros, se entregé no a los vendedores sino que quedd
depositado en poder de la agencia inmobilana que a la venta del bien, tras descontar comision
de corretaje u otre gasto, frasferiria el resto al vendedor de modo inmediato. En este caso,
resuelto el contrate, v por ello ineficaz, deben restituirse las partes las prestaciones, mas dafios
¥ perjuicios pactal:los ¥ en este caso, las partes pactaron come hemos visto, amras penales o
mdemmnizaterias, esto es, la perdida de dicho importe entregado a cuenta, por lo que debe
estimarse la pretension del actor, tal y como la ha solicitado, como pretension declarativa, y
declarar por elle que como consecuencia de dicha resclucidn se debe enfregar por el

depositario, la suma de §9.500 emandada como parte del precio y
depositada con el agente inmobiliario a tal efecto el articulo 1773 del CC
establece ** El depdsito debe ser res re cuande lo reclame, aungue en el

contrate se haya fijade un plazo o iempo determinado para la devolucisn. ™.
En el presente caso, consta en autos por DOCUMENTO 10 de la demanda que en fecha
21/09/2023, la SIal:l:le la inmebiliaria envia correo a ambas partes indicando
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por faver haganme saber por escrto, si puedo pagar la cantidad de 69.300 Buros a lﬂs

vendedores. En caso confrario se presentara demanda en el Tribumal ==

luego debe pagar el depdsite en la cuenta correspondiente del tribunal hasta que el tribunal
haya tomado una decision. Quedamos a la espera de su respuesta”, por lo que fal y como se
pactd entre las partes, debe declararse que procede la entrega de dicho importe por la
depositana, maxime cuando la misma pregunto a las partes si podia hacer entrega al vendedor
de dicho importe en su totalidad, al haberse resuelto la compraventa.

CUARTO: En cuanto a las costas procesales de conformidad con el art 394 de 1a Lec procede

imponerlas a la parte cuyos pedimentos se han desestimade..

Por todo ello,

FALLO

Que ESTIMANDO la demanda interpuesta por
Fepmsmtadm por Procu
Falazon y bajo direccidn técnica de letrade Don Carlos Baos Torregrosa v contra DONA

P

1.-DEBO DECLAFRAR Y DECL trato celebrado entre Ia partes en fecha
05/09/2022 por mcumplimiento de la demandada

2.- DEBO DECLARAR
entregar a los actores D ,
suma de 69.300 euros pagados por la demandada
precio v depositados con el agente inmobiliaro

Fepresmtada por Procurador de los Trltlu.ualeﬁ
¥ Ao clon tecnica ¢ letrado t:

En cuanto a las costas procesales , se imponen a Iz

Contra esta sentencia cabe interpomer recurso de APELACION ante la AUDIENCIA
PROVINCIAL DE ALICANTE en plazo de VEINTE DIAS a contar desde su notificacion a
las partes.

Aslpor esta mi sentencia asi lo acuerde mando y firmeo.




