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ANTECEDENTES DE HECHO

Primero: El dia 30 de octubre de 2015, se presento por ellla Procurador/a D.*
ra iy WpsdRehid (orer AE | en nombre y representacion de D.*tagan Zvaidga,
sscrito de demanda de juicio ordinario sobre reclamacion de cantidad fundada en
mcumplimiento contractual  contra IMMOPALBER, S.C.P. solicitando se dictara
sentencia en la que se condene a la parte demandada a pagar a la parte actora la
canudad de 12.000 euros, asi como los intereses correspondientes , con expresa

imposicion de costas.

Segundo: En fecha de 19 de noviembre de 2015, se dictd decreto acordando la
admision de la demanda y el traslado de la misma a las partes demandadas,
haciendoles entrega de copia de la demanda y de los documentos acompaiiados,
emplazandoles con entrega de la oportuna cédula para que la contestasen en el plazo
de 20 dias habiles, computado desde el siguiente al emplazamiento.

Tercero: En fecha de 14 de enero de 2016, se presenté por la Procuradora
D Gafsnm Migrer Sgei | en nombre y representacion de IMMOPALBER, S.C.P. ,



escrito de contestacion a la demanda, en el que se negaban los hechos alegados por la
parte actora y en el gue se solicitaba la desestimacion de la demanda, con expresa
imposicion de costas a la actora.

Cuarto: Cumplidos los plazos y tramites previstos en el articulo 414 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, se convoco a las partes a una audiencia previa al juicio que se
celebro el dia 26 de abril de 2016 a las 11:30 horas.

Demandante y demandados asistieron a la audiencia previa manifestando que el

liigio subsistia entre ellas.

Se propuso como prueba, por la parte demandante: a) interrogatorio del legal
representante de la entidad demandada; b) documental, consistente en que se tuviese
por reproducidos los documentos acompafados en el escrito de demanda | c)mas
documental consistente en requerir a D- Wilsiggrnis S2orreey) BEfeed a fin de que aportara
comunicacion de la resolucion del contrato de compraventa; d) testifical de D. {iguitt
e uidiawy Tmpstl Biaosy, de D. Foigdl Al s Bip@ee Pt y de D Miagpos
B oines Balrdm

Por parte de la demandada se propuso como prueba: a) interrogatorio de la
actora y b) documental, consistente en que se tuviese por reproducidos los
documentos acompanados en el escrito de contestacion a la demanda .

Todas las pruebas fueron admitidas, a excepcion de la mas documental y la
wstifical de D, N85 Rnths Moyt i propuesta por la Letrada de la parte actora ,
iormulando primero reposicion y luego protesta a efectos de apelacion, sefalandose
para la celebracion del juicio el dia 19 de septiembre de 2016 a las 9:30 horas.

Quinto: Llegado el dia, comparecieron las partes en forma legal. Terminada la
practica de la prueba, ambas partes se ratificaron en sus respectivas peticiones
imciales. A continuacion se declaré la vista conclusa para sentencia.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero: Se ejercita por la actora D. * #¥agal 2@~afdy, una accion de reclamacion de
cantidad fundada en el articulo 1454 del Caédigo Civil, asi como en el articulo 1124 y
1101 del Codigo Cwil contra IMMOPALBER,S.C.P., interesando la devolucion de la
cantidad de 12.000 abonada, en su dia, en concepto de arras.

Asi, D.* Magi Zorizieds (actora) a principios del afio 2015, estaba interesada
en la adquisicion de una vivienda, dirigiéndose a la inmobiliaria IMMOPALBER, SCP
(demandada).



Tras visitar varios inmuebles, se intereso por la vivienda sita en la calle Sdbédeh,
numero 2. 10 448 Tnmesd, cuyo precio ascendia a 5510#:€, entregando en fecha de
15 de enero de 2015 la suma de 600 € en concepto de reserva (doc. 1 de la demanda) y
en techa de 23 de enero de 2015, se completo la suma anterior a la cantidad de 12.000
¢ mediante la firma de un contrato de arras penitenciales (doc. 2 de la demanda).

De acuerdo con la clausula 3.1 del contrato de arras, y respecto a la cantidad de
12.000 € se estipuld que quedaria en deposito en las oficinas de IMMOPALBER.S.C.P.,
siendo entregada a la propiedad el dia de la aprobacion por parte de la Societat
Municipal d Habitage de Terrassa y de la Agencia de |'Habitatge de Catalunya de la
venta de dicho inmueble.

Asimismo, de acuerdo con el pacto QUINTO del contrato de arras penitenciales
(doc.2) . vy al tratarse de una vivienda de proteccion oficial, el contrato de compraventa
estaba condicionado “a la aceptacion por parte de “La Societat Municipal d’Habitatge de
Terrassa. S.A." y de la Agencia de |'Habitatge de Catalunya, de que el cliente retna los
requisitos para poder comprar dicha vivienda y los propietarios puedan venderla. En el
caso de que ser asi, se devolveria la cantidad entregada en el acto, no siendo nunca
por duplicado y en plazo maximo de 3 dias habiles a partir de la no concesion del
permiso de venta.” Se estipulé como plazo para la escrituracion de la compraventa el dia
21 de abril de 2015, pudiéndose ampliar dicho plazo un mes mas en el caso de que la
Agencia de |'Habitatge de Catalunya precisara mas tiempo para la tramitacion del
expediente.

De igual modo, de acuerdo con el pacto OCTAVO del referido contrato (doc.2), el
contrato de compraventa estaba condicionado “a la aprobacion del préstamo hipotecario
por cualquiera de las  entidades bancarias  que estipule la  sociedad
IMMOPALBER.S.C.P Si dicho préstamo no fuera concedido, por ninguna entidad
financiera. la parte vendedora devolvera integramente la cantidad entregada en este
acto en un plazo maximo de 3 dias habiles a partir de la no concesion de la hipoteca.”

Llegado el 21 de mayo de 2015, no se disponia de la documentacion de la
Agencia de |'Habitatge de Catalunya, por lo que la actora presentd escrito solicitando la
resolucion del contrato y la devolucién de la cantidad entregada en concepto de arras
(Doc. 3 de la demanda).

No obstante, al serle notificada la resolucion aprobatoria de la Agencia de |
Habitatge de Catalunya el dia 25 de mayo de 2015 (fechada el dia 13 de mayo de
2015). emplazo a la parte vendedora para elevar a publico el contrato de compraventa el
dia 2 de junio de 2015 (Doc. 5). Si bien , en fecha de 28 de mayo de 2015, al conocer



que la enudad bancaria no le concedia el préstamo hipotecario, debido a la reduccion de
sus Ingresos mensuales, remitio burofax a IMMOPALBER, S.C.P. dejando sin efecto la
fecha fijada para la compraventa e informando de su situacién economica y de la
imposibilidad de obtener financiacion. (Doc. 6 y 7 de la demanda).

Asi las cosas, en fecha de 8 de junio de 2015 las partes, suscribieron un anexo
(doc. 8 de la demanda) al contrato de fecha de 23 de enero de 2015, para modificar
algunos de los acuerdos estipulados, concretamente, a la ampliacion del plazo para
escriturar la compraventa del referido inmueble al dia 31 de julio de 2015, haciendo
constar nuevamente que. en caso de que la hipoteca no fuera concedida, seria devuelta
integramente a la actora la cantidad de 12.000 € entregada en el momento de la firma
del contrato de arras. Asimismo, se estipulaba en la clausula tercera del referido anexo
gue. seria IMMOPALBER, S.C.P. quien gestionara ante las entidades bancarias que
creyera conveniente la hipoteca a favor de la parte compradora, estipulandose
expresamente que “Si la hipoteca no fuera concedida, la parte vendedora devolvera
integramente, en efectivo metalico, la cantidad de DOCE MIL EUROS (12.000 €) que
fue entregada el 23 de enero de 2015, en un plazo de 3 dias habiles a partir de la no
concesion de la hipoteca”.

En fecha de 15 de junio de 2015, se informé a la actora de que todas las
entidades bancarias le negaron toda la posibilidad de obtener una hipoteca en su
situacion economica y sin contar con avalistas, sin querer dejar constancia la entidad
demandada por escrito de dicha negativa. Si bien, y tras varias vicisitudes, la direccion
de IMMOPALBER, S.C.P. le manifesto que habia que esperar al dia 31 de julio de 2015,
iecha en la que finalizaba el plazo y que posteriormente, le serian entregadas las
cantdades abonadas en concepto de arras. Lo cual no sucedid, y solicitando en
diversas ocasiones la devolucion, la demandada se negaba a ello alegando que no
escrituraba por su propia voluntad ya que podia manipular las néminas.

Finalmente, ante tal situacion, la parte actora y la parte vendedora, en fecha de
30 de julio de 2015, suscribieron un documento aportado como numero 21 a la
demanda, por el que acordaban la resolucion del contrato de arras penitenciales de
fecha de 23 de enero de 2015, conviniendo la devolucion integra de la cantidad

entregada en concepto de arras.

En definitiva, al no darse la condicion a la que estaba supeditada el contrato de
arras y anexo (aprobacion del préstamo hipotecario para la adquisicion de vivienda
objeto de compraventa) la actora reclama a la demandada IMMOPALMER, S.C.P. la
devolucion de la cantidad total de 12.000 € entregada en concepto de arras,



constituyendo su reclamacion el objeto del presente procedimiento.

Segundo: Frente a lo expuesto, la parte demandada, IMMOPALBER.S.C.P. reconoce
que efectivamente se suscribieron los contratos aportados como documentos numeros 1
v 2 de la demanda, asi como el anexo de fecha de 8 de junio de 2015 aportado como
documento numero 8 de la demanda. De igual modo, reconoce que el contrato de arras
(doc. 2 de la demanda) estaba condicionado a la aprobacion por la Agencia Municipal d
Habitatge de Terrassa y de la Agencia de |'Habitatge de Catalunya, al tratarse de una
vivienda de proteccion oficial. Asimismo, manifiesta que con el fin de conseguir que se
levara a cabo la compraventa, realizé todas las gestiones posibles encaminadas a
consequir una hipoteca para la Sra. Z<i@i=ilc. (actora). Y asi la actora le hizo entrega de
las nominas de la empresa UCKSCCR® B Jv, de los meses de octubre, noviembre y
diciembre de 2014, segun las cuales D.2 Mmair. Fomsamits percibia un salario de 7. %47 €
al mes y las nominas de los meses de abril y mayo de 2015 en que, sorpresivamente, el
salario se habia reducido a la cantidad de “%5%% €, siendo mas que evidente que
ninguna entidad bancaria otorgaria una hipoteca a la actora ni tan siquiera con avalistas.
Por ello, entiende la entidad demandada IMMOPALBER, S.C.P. que la bajada brusca en
el salario de la actora ha sido propiciado “ad hoc" por ella misma, para que de esta
forma no le concedieran el préstamo hipotecario, acogiéndose a la clausula octava del
contrato de arras penitenciales, dandose por resuelto en contrato , con devolucion de las
cantdades entregadas. Encontrandonos ante un supuesto de fraude de ley. Anadiendo
que la actora es. ademas. la administradora Gnica de la empresa [ SEA86RE F¥ .,
por lo que esta en disposicion de manipular las nominas en uno u otro sentido. (Se
aporta como documento nimero 4 a 9 de la contestacion las ndminas y el informe del
Reqistro Mercantil).

v en relacion al contrato aportado como documento nimero 21 de la demanda
consistente en el escrito de resolucion del contrato de arras penitenciales firmado en
iecha de 23 de enero de 2015, asi como del anexo firmado en fecha de 8 de junio de
2015. entiende que no reune los requisitos legales exigidos para ser considerado valido,
al no estar firmado por todos los titulares del inmueble, ya que falta la firma del
copropietario D. S Afhipiti fedimgre Wrag y D8 ARetherd Wil S4fGe=. Por lo que
antiende que, no estando resuelto el contrato , el mismo esta vigente y puede exigirse
. cumplimiento. Por contra, la actora lo ha intentado resolver de forma unilateral,
valiendose de argucias como rebajarse la nomina de forma alarmante para que se
pudiera resolver el contrato de arras por no obtener financiacion, encontrandonos ante
un fraude de ley. De manera que si la actora no quiera cumplir el contrato, tendra que
Leumir las consecuencias de tal incumplimiento y perder la cantidad entregada en



concepto de arras, tal como se establece en el contrato. Por lo que, la demanda debe
ser desestima. Aiadiendo . finalmente, y en el tramite de conclusiones, que la actora
adauing en fecha de 4 de agosto de 2015 una vivienda sita en aglefiis Trgeaiaiia de
ireviey sobre la que se habia constituido una hipoteca a favor de la entidad SHERE, por
el importe de 58RI €.

Tercero - Entrando va en fondo del asunto, conocido es que los contratos tienen fuerza

ley entre las partes contratantes - articulo 1.091 del Codigo Civil EDL 1889/1 que
consagra la regla basica de la contratacion, el pacta sunt servanda - y que éstas, al
amparo del articulo 1.255 del Codigo Civil EDL 1889/1 . que consagra el principio de
Iibentad contractual y el principio de autonomia de la voluntad, pueden establecer los
pactos, clausulas y condiciones que tengan por conveniente, pero con ciertos limites
que recoge el mismo precepto, que son las normas imperativas, la moral y el orden
publico. Por distintas razones en numerosas ocasiones las leyes recogen limitaciones
concretas a la libertad contractual de las partes - articulo 1.102 que recoge la nulidad de
la renuncia para hacer efectiva la responsabilidad por dolo, 6 el articulo 1583 del Cadigo
Civil EDL 1889/1 que prohibe el arrendamiento de servicios para toda la vida -.

rambien el orden publico y la moral son limitaciones a la autonomia de la voluntad de
las partes. Mas dificil sin duda es la definicion de estos términos, sin duda conceptos
juridicos indeterminados. En alguna ocasion el Tribunal Supremo ha definido el orden
publico como aquel que se integra por los principios publicos y privados, politicos,
sconomicos. morales e incluso religiosos, absolutamente obligatorios para la
conservacion del orden social en un pueblo y en una época determinada - STS 5/04/56,
0 STS 5/04/69 -.

Pues bien, en el presente caso, en el contrato de arras penitenciales suscrito
entre las partes de fecha de 23/01/2015 (doc. 2 de la demanda) se hace constar

expresamente:

“OCTAVO- Este contrato esta condicionada la aprobacion del préstamo
hipotecario por cualquiera de las entidades bancarias que estipule la sociedad
IMMOPALBER.,S.C.P. Si dicho préstamo no fuera concedido, por ninguna entidad
financiera, la parte vendedora devolvera integramente la cantidad entregada en este
acto en un plazo maximo de 3 dias habiles a partir de la no concesion de la hipoteca.”

v en el ANEXO del referido contrato de arras de fecha de 8/06/2015 (doc. 8 dela
demanda), se hace constar, también expresamente, en la estipulacion PRIMERA:



Que se modifica el acuerdo 3.2 del contrato de compraventa con arras
penitenciales en el sentido de ampliar el plazo para escriturar la compraventa del
referido inmueble hasta maximo el proximo 31 de julio de 2015.

Si la hipoteca fuese concedida a la parte COMPRADORA, esta debera emplazar
4 la parte VENDEDORA con una antelacion de 7 dias naturales para | firma de la
escritura de compraventa, indicandoles el notario, direccion dia y hora.

Si la hipoteca no fuese concedida, la parte vendedora devolvera integramente,
an efectivo metalico, la cantidad de DOCE MIL EUROS (12.000 €) que fue entregada el
03 de enero de 2015, en un plazo maximo de tres dias habiles a partir de la no
concesion de la hipoteca.

¥ en la estipulacion TERCERA del mismo se pacto lo siguiente:

TERCERA.- Que se amplia el contenido del acuerdo octavo (8) en el sentido que
la socredad IMMOPALBER, SCP sera quien gestione ante las entidades bancarias que
crea conveniente, la hipoteca a favor de la parte COMPRADORA.

A estos efectos y junto con este anexo, se hace constar que se hace entrega a la
nmobiliaria de toda la informacion y documentacion necesaria de la parte
COMPRADORA para que puedan tramitar dicha hipoteca.

La inmobiliaria tendra plazo para conseguir una hipoteca y notificar a la parte
COMPRADORA, hasta maximo un dia antes de la fecha limite que tiene la parte
COMPRADORA para emplazar a la parte VENDEDORA para la firma de la escritura de
compraventa. esto es hasta el proximo 23 de julio de 2015.

No se pone en duda por ninguna de las partes que las citadas clausulas son
completamente ajustadas a derecho y entran dentro de los limites de la autonomia de
las partes contractuales. Por tanto, es claramente evidente que estariamos frente a un
contrato sometido a condicion. De hecho, asi lo manifesto D. Luis Diaz Cuevas (Legal
Representante de IMMOPALBER, SCP —demandada-), con motivo de su interrogatorio,
quien senalo y afirmé que la compraventa estaba condicionada a la concesion de la

hipoteca.

La condicién, junto con el término y el modo son los llamados elementos
accidentales del contrato, que solo estan presentes si las partes expresamente los
pactan. A diferencia de los elementos esenciales, no son requisitos para la validez del
contrato y tampoco van de suyo si nada se pacta, como ocurre con los elementos
naturales. Los elementos accidentales limitan o modifican la eficacia. La condicion,
como es el caso, supone una alteracion de la eficacia que se hace depender de un



suceso futuro e incierto, que no se sabe si se va llegar a producir (incertus an), se sepa

o no cuando. EN

Asi. el articulo 1114 CC EDL 1889/1 establece que en las obligaciones
condicionales la adquisicion de los derechos, asi como la resolucion 0 pérdida de los ya

adauindos, dependeran del acontecimiento que constituya la condicion.

A través de las clausulas expuestas se establece con claridad una condicion
resolutoria, pues la eficacia final de la compraventa se hace depender de un hecho
futuro e incierto, cual es la concesion a los compradores de un préstamo hipotecario
para financiar la vivienda - articulos 1.113 y 1.114 del Cadigo Civil EDL 1889/1 -.

Esta condicién y dado su contenido es claro que no depende exclusivamente de
ja voluntad del deudor, en este caso el comprador, al contrario, la concesion o no del
prestamo hipotecario depende de un tercero ajeno a las partes como €s la entidad
bancana . No se trata en modo alguno de una condicion que dependa exclusivamente
del ejercicio por parte del comprador de ningun derecho de naturaleza potestativa, sino
que depende mas bien en gltima instancia, y como recoge el articulo 1.115 del Codigo
Civil EDL 188971 , de la voluntad de un tercero, y si es asi, dice el precepto mencionado,
surtira todos sus efectos con arreglo a las disposiciones del Cédigo Civil EDL 1889/1.

No se trata pues de una condicién contraria a la ley, y de la misma manera no se
entiende que el hecho de que sé condicione finalmente la eficacia de la compraventa a
la concesion de un préstamo hipotecario sea contrario a las buenas costumbres ni
mucho menos al orden publico. Mas bien parece una condicion perfectamente licita y

hasta logica.

Con las clausulas en cuestion pues no se deja el cumplimiento del contrato al
Aribitrio de una de las partes, lo que prohibe expresamente el articulo 1.256 del Codigo
Cwvil EDL 1889/1 . icl 1
rwuwmmmmmmmﬂﬂﬁﬂﬂmwm

Cuarto.- Afirmado lo anterior, resta por determinar si, en este caso, ha quedado
acreditado el incumplimiento de la condicion suspensiva (consistente en la concesion
4el crédito hipotecario) que faculte a la actora la peticion de resolucion de los contratos
(e arras celebrados entre las partes por falta del cumplimiento de la condicion citada.

¥ en este sentido, de la prueba practicada, y en particular de los documentos
numeros 6 y 7 aportados con la demanda y 4 a 8 aportados con la contestacion y , de



las declaraciones del Legal Representante de IMMOPALBER SCP (demandada) quien
manifesto que se dejo que la hipoteca la gestionara la actora; que les comunico que su
hanco no le concedia el préstamo y que entonces se firmé el anexo para prorrogar el
plazo de escrituracion y poder obtener la financiacion; que la actora aporto naminas de
24is € mensuales cuando en un primer momento habia aportado néminas de 1 3T0 €y
(que con esas nominas era imposible que ninguna entidad concediera la hipoteca,
anadiendo que la actora habia manipulado sus néminas ya que era la administradora
nica de LEENZRED ELr Tn., MMM
- L P : de D.2 lsia Ll ,{-E_ngyu Hinde (actora

Fh, 1100

Sin que haya quedado suficientemente acreditado el supuesto fraude de ley
invocado por la pare demandada, toda vez de que, en primer lugar, IMMOPALBER
SCP. conocia la precaria situacion economica de la actora antes de la firma del anexo
e fecha de 8 de junio de 2015 (doc. 8 de la demanda) , y muy a pesar de ello, tuvo a
hien la suscrpcion del mismo, comprometiéndose incluso a gestionar ante las entidades
hancarias la hipoteca a favor de D.# w@&u'?&ﬂ@’a‘iﬁr;ﬂé\. cuando sabia que era imposible
<1 concesion. Y en segundo lugar, la actora, con motivo de su interrogatorio, ha dado
respuesta a la reduccion del importe de la nomina, achacando la decision a su gestor y
como consecuencia de los impuestos a los que tenia que hacer frente asi como a la
Misminucion del volumen de trabajo. Sin perjuicio de que, parece Sef, con posterioridad
Jeviniera a mejor fortuna, adquiriendo el 100% de una vivienda sita en & Bytemirkan (v
b e dB TG iR, ¥ Feremes. Sin embargo, @ fecha de 31 de julio de 2015,y
respecto al objeto del presente procedimiento, lo cierto es que no obtuvo financiacion.

Einalmente, en relacion al documento namero 21 aportado con la demanda
consistente en la resolucion del contrato de arras de fecha de 23 de enero de 2015 (doc.
2) v del Anexo de fecha de 8 de junio de 2015 (doc. 8B), suscrito entre D TMErres
wtiomdh Relir (una de las vendedoras) y la actora, y cuya validez ha cuestionado
IMMOPALBER.S.C.P. (demandada) al no estar firmado por todos los titulares del
nmueble, ya que falta la firma del copropietario D. dswé ATFGHa Kefmens Guik y D2
v, Sz Sarieian, carece de relevancia pronunciarse sobre la eficacia y/o validez
4el mismo, toda vez de que la parte actora fundamenta su reclamacion en el
ncumplimiento de la condicion suspensiva a la que estaba sujeto el contrato de arras ¥y
U anexo, y que, como se ha indicado mas arriba , no sé llegé a cumplir al no obtener
financiacion la parte compradora (ahora actora).



Y todo lo anteriormente expuesto, lleva a colegir la estimacion de la demanda.
£ consecuencia, IMMOPALBER, S.C.P. debera abonar a D Siaqe) PomEmdd  la
cantidad de 12.000 euros mas los correspondientes intereses calculados desde la

iecha de la interposicion de la demanda (articulo 1100 y 1108 del Codigo Civil).

Quinto: En cuanto a las costas, conforme al articulo 394.1 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, al haberse estimado integramente la demanda, procede imponer

las costas a la parte demandada.

FALLO

ESTIMO integramente la demanda presentada por la Procuradora D& Ma1ia
g Migreds A, en nombre y representacion de D.# Neagall Rattaiede | contra
IMMOPALBER S.C.P. y condeno a dicha demanda a pagar a la actora la cantidad
Mﬂw. mas los correspondientes intereses desde la
fecha de la interposicion de la demanda; con imposicion de las costas causadas a la

demandada.

Modo de impugnacion: recurso de APELACION ante la Audiencia Provincial de
Barcelona (arn.455 LEC).

£l recurso se interpone mediante un escrito que se debe presentar en este Organo
dentro del plazo de VEINTE dias, contados desde el siguiente al de la notificacion, en el
que se debe exponer las alegaciones en que se base la impugnacion, citar la resolucion
apelada y los pronunciamientos que impugna. Ademas, se debe constituir, en la cuenta
Je Depositos y Consignaciones de este Organo judicial, el deposito a que se refiere la
DA 15 de la LOPJ reformada por la LO 1/2009, de 3 de noviembre. Sin estos requisitos
no se admitira la impugnacion (arts. 458.1y 2 LEC).

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

La Magistrada



