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SENTENCIA N° 472/2016

En Madrid, a veinticinco de noviembre de dos mil dieciséis.

ILMA. D® MARIA DE LOS ANGELES MARTIN VALLEJO, Magistrada-juez del
Juzgado de Primera Instancia n°® 36 de Madrid, habiendo visto los autos de Juicio Ordinario
seguidos en este Juzgado con el n° 338/15 a instancia de

representada por la Procuradora D?. Maria Gamazo Trueba, y asistida
por el Letrado D. Antonio Montesinos Machado, contra representada por el
procurador D. Francisco José Abajo Abril y asistida por el letrado D. Juan Aguado
Domingo, sobre accién de resolucién contractual y reclamacién de cantidad.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- La Procuradora Sra. Gamazo Trueba en nombre y representacion de su
mandante, interpuso demanda de Juicio Ordinario contra la citada demandada, fundédndose
en los hechos, fundamentos juridicos y suplico, considerandose reproducidos en la presente.

SEGUNDO.- Por decreto de fecha 20 de abril de 2015 se admiti6 a trdmite la
demanda, emplazando al demandado para su contestacion, trimite que verifico en tiempo y
forma citdndose a las partes a la Audiencia Previa el dia 29 de octubre de 2015 a las 13:00
horas.

TERCERO.- Siendo el dia y hora senaladas, abierto el acto el demandante se
ratific6 en su demanda vy solicité el recibimiento del pleito a prueba, el demandado se
afirmo en la contestacién de la demanda y solicit el recibimiento del pleito a prueba.
Recibido el pleito a prueba el demandante propuso prueba documental, mas documental
pericial y testifical, el demandado solicité prueba de documental. Admitidos por la
proveyente los medios de prueba propuestos, se seiial6 el dia 17 de noviembre de 2016 a las
10,00 horas, para la continuacién del juicio. Suspendido el sefialamiento se cito a las partes
el dia 21 de octubre de 2016 a las 10:00 horas

CUARTO.- Siendo el dia y horas sefalados, la parte demandante renuncio a la

prueba testifical de dos de los testigos propuestos, y practicada la prueba y formuladas
conclusiones por las partes, quedaron los autos vistos para sentencia.
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QUINTO.- En la tramitacién del presente procedimiento se han observado las
prescripciones legales.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- Ejercita el demandante la accién de resolucién contractual y
reclamacion de cantidad contra el citado demandado alegando sustancialmente que el dia 27
de marzo de 2014 celebro contrato de compraventa sobre la siguiente finca, parcela de
terreno indivisible, designada con el nimero 191 en el Plano Parcelario del Plan Parcial
“Encinares de Alcolea” en el término de la ciudad de Coérdoba y vivienda sefialada
catastralmente con el nimero 66-A descrita en la escritura, después de adquirida la finca
comenzaron los tramites para dotar a la vivienda de los suministros de agua y electricidad,
las compafiias requieren la licencia de primera ocupaci6n asi como la infraestructura
necesaria para la acometida de los suministros.

Puestos en contacto con la Gerencia de Urbanismo para la obtencién de la licencia de
primera ocupacién, se le comunica que no se le puede conceder la licencia ya que las
edificaciones existentes en la parcela no cumplen con las determinaciones recogidas en la
ordenanza de aplicacion por superar el coeficiente maximo de edificabilidad, en definitiva ha
comprado una finca que no puede habitar, debiendo si quiere habitar la misma abordar un
procedimiento administrativo cuyo coste es de 38.710,45 euros.

A estos hechos se opone la demandada alegando que licencia de primera ocupacioén
no figura en el contrato como elemento esencial del mismo, no existiendo incumplimiento
alguno ya que en la escritura de compraventa se afirma que la pare compradora declara
conocer al detalle y acepta la situacién urbanistica de dicha finca, oponiéndose a la cuantia
reclamada por considerar que no esta acreditada.

SEGUNDO.- Son de aplicacién los articulos 1254 y siguientes del Codigo civil
relativos al contrato, eficacia y requisitos para su validez, en concreto el art® 1255 establece
“Los contratantes pueden establecer los pactos y condiciones que tengan por conveniente
siempre y cuando no sean contrarios a la ley a la moral o al orden publico™y el art® 1258 CC,
que afirma, “Los contratos se perfeccionan por el mero consentimiento y desde entonces
obligan, no solo al cumplimiento de lo expresamente pactado, sino también a todas las
consecuencias que, seglin su naturaleza sean conformes a la buena fe, al uso y a la ley”.

En cuanto a la resolucién del contrato es de aplicacién el art® 1124 del CC., siendo
necesario para su apreciaciéon que las obligaciones sean reciprocas, que la parte haya
cumplido con lo que le incumbia , un incumplimiento por la parte contraria y que dicho
incumplimiento se refiera al objeto principal del contrato y no a meras cuestiones accesorias,
en este sentido la sentencia del TS de 14 de febrero de 2007 afirma™ ha de significarse que la
mas reciente Jurisprudencia de esta Sala se ha decantado por considerar suficiente, para la
resolucién del contrato, que el incumplimiento frustre el fin del mismo, sin precisarse una
tenaz y persistente resistencia obstativa al cumplimiento”. La facultad resolutoria,
reconocida implicitamente por el articulo 1.124 del Coédigo Civil EDL 1889/- en las
obligaciones reciprocas «para el caso de que uno de los obligados no cumpliere lo que le
incumbe», aconseja adentrarnos en su analisis para observar en qué forma ha sido matizada
la aludida facultad e incumplimiento contractual, causante de la resolucion. La STA de la AP
de Madrid de 3 de diciembre de 2008 afirma :”Es norma en las obligaciones reciprocas, dice
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la sentencia de 27 de diciembre de 1990 , que "nadie puede exigir sin haber cumplido”. Y es
que, como asimismo sefiala la sentencia de 4 de diciembre 1993, en esta clase de
obligaciones "y por la dindmica del sinalagma funcional, la parte que no ha cumplido la
obligacion que a ella le incumbe y le es exigible, no puede pretender que la otra cumpla la
suya"; y, de hacerlo, "ésta siempre podra oponerse a ello, alegando la excepcion de contrato
no cumplido (exceptio non adimpleti contractus)". Desconocerle tal oposicién equivaldria a
imponerle un inexigible cumplimiento anticipado.

La facultad resolutoria, reconocida implicitamente por el articulo 1.124 del Cédigo
Civil EDL 1889/- en las obligaciones reciprocas «para el caso de que uno de los obligados
no cumpliere lo que le incumbe», aconseja adentrarnos en su anélisis para observar en qué
forma ha sido matizada la aludida facultad e incumplimiento contractual, causante de la
resolucién. Al efecto, podemos senalar las siguientes caracteristicas:

a) Procedencia de la resolucién unilateral extrajudicial: La cuestién de si el 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 declaracién 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 ejercitarse, en
nuestro ordenamiento, no sélo en via judicial sino mediante declaracion no sujeta a forma y
dirigida a la 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 el contrato, a fin de determinar, en definitiva, si la
resolucion ha estado bien hecha o si ha de tenerse por indebidamente utilizada. Ello implica
que la decisién judicial no produce la resolucién contractual, sino que proclama,
simplemente, la procedencia de la ya operada (SS.T.S., Sala Primera, de 5 de julio de 1971,
22 de diciembre de 1977, 20 de junio de 1980, 5 de noviembre de 1982, 8 de julio de 1983,
19 de noviembre de 1984, 1 de junio de 1987, 14 de junio de 1988, 28 de febrero de 1989 y
30 de marzo de 1992) y también, naturalmente, que el incumplimiento libera al cuamplidor de
sus compromisos. Se separa asi el Cédigo Civil EDL 1889/1 espaiiol de los precedentes de
algunos Cédigos extranjeros, como el francés e italiano, que prescriben que la resolucion
debe ser pretendida jurisdiccionalmente;

b) Derecho optativo: El articulo 1.124 C.C EDL 1889/1, concede, a la parte perjudicada
por el incumplimiento de la obligacién, el derecho a optar entre exigir el cumplimiento o la
resolucién de «la obligacién, con el resarcimiento de dafics y abono de intereses en ambos
casos». Tales pretensiones son incompatibles, si bien nada impide su ejercicio en forma
eventual (subsidiaria la una de la otra), ya que en el supuesto de ejercicio conjunto existe
contradicci6n entre las pretensiones, lo que no ocurre en el caso de ejercicio subsidiario, més
ain cuando el propio precepto admite «pedir la resolucién, aun después de haber optado por
el 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 y 19 de noviembre de 1990). En
todo caso, no cabe limitar la opci6n subsidiaria o alternativamente formulada al supuesto de
imposibilidad del cumplimiento, toda vez que el mismo articulo 1.124 C.C EDL 1889/1 .
afade que «el Tribunal decretard la resolucién que se reclame, a no haber causas justificadas
que le autoricen para sefalar el plazo» (STS 19 de noviembre de 1990), habiendo declarado
la STS de 2 de febrero de 1970, que si la pretension resolutoria se deduce después de que la
otra se haya ejercitado sin éxito, ha de reputarse que ésta es imposible quedando abierta la
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via de la resolucion. Este derecho del titular a resolver las obligaciones reciprocas tiene
cardcter potestativo y, por ende, es renunciable, conforme a lo dispuesto en el articulo 6, 2
C.CEDL 1889/1 ., siempre que no exista interés de orden piblico que contradiga la voluntad
de las partes (STS 27 de marzo de 1972);

¢) Vigencia del contrato y momento de ejercicio de la accién: Requiere, en primer lugar,
la acci6n resolutoria por incumplimiento contractual la existencia de un vinculo contractual
vigente entre quienes lo concertaron (STS, 21 de junio de 1966, 8 de febrero de 1980, 21 de
marzo de 1986, 29 de febrero de 1988 y 4 de enero de 1992), lo que es claro, pues
inexistente el vinculo careceria de objeto la pretensién resolutoria, y ello al margen,
naturalmente, de los efectos que pudiera producir el mero incumplimiento. En todo caso,
segun reiterada jurisprudencia, la accién, al no tener sefialado plazo especial de prescripcion,
prescribe a los 15 afios, segiin el articulo 1964 del Cédigo Civil EDL 1889/1 ;

d) Caracteres de incumplimiento: gravedad y culpabilidad: 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 una cuestion de hecho (SSTS de 12 de junio 1986, 30 de
septiembre de 1989 y 12 de junio y 21 de julio de 1990); 2.- Debe tener tal importancia en la
economia del contrato que justifique la resolucién en la comin intencién de los contratantes,
no bastando un mero incumplimiento parcial (SSTS. de 18 de noviembre 1970 y 30 de junio
de 1978), ni una infraccién minima, como cuando se trata de obligaciones que estando
incorporadas a un contrato «tienen mero caracter accesorio o complementario, con relacién a
aquellas prestaciones o contraprestaciones que constituyen el objeto principal del pleito»
(SSTS de 10 de mayo de 1989 y 23 de enero y 21 de septiembre de 1990). 3.- El
comportamiento incumplidor ha de recaer sobre la esencia de lo pactado y ser de tal indole y
entidad que impida el fin normal del contrato, frustrando las legitimas aspiraciones de la
parte que inste la resolucién (SSTS de 11 de octubre de 1982, 7 de marzo de 1983 y 24 de
julio de 1989). Es decir, el principio del Derecho Intermedio, recogido luego en el derecho
canbnico, de «frangente fidem, fides non est servanda», que ha inspirado el art. 1.124 del
Cédigo Civil EDL 1889/1 , conduce a afirmar que no basta comprobar la existencia de
cualquier incumplimiento, sino que éste ha de tener tal importancia en la economia del
contrato que justifique, en la comtn intenci6én de los contratantes, la resolucién (STS de 7 de
junio 1978), de aqui se colige el carécter subsidiario de la accién. 4.- La conjuncion de varias
obligaciones en un solo contrato no implica de suyo que haya de atribuirseles forzosamente
el calificativo de «reciprocas», 1o que técnicamente sélo corresponde a aquellas obligaciones
ligadas por una intima trabazén, reflejada en el hecho de que cada una se constituye en causa
eficiente de la otra (STS de 21 de noviembre de 1963). 5.- Si bien uno de los requisitos de la
accion resolutoria es el cumplimiento de su obligacién por el que la ejercita, cabe su
viabilidad, aun en el caso de incumplimiento del demandante, pues la conducta del que
incumple primero es la que motiva el derecho de resolucion, dado que esta conducta libera,
desde entonces, a la otra parte contratante de su compromiso (STS de 3 de diciembre de
1955);

e) Culpabilidad: La virtualidad de la accién resolutoria requiere, como regla general, la
necesidad de que el incumplimiento sea imputable a la parte incumplidora de la obligacion,
en cuanto la misma haya incidido en un incumplimiento deliberado, pertinaz y definitivo de
su obligacién, que o bien patentice la existencia de una voluntad obstativa al incumplimiento
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de lo convenido, o bien cuando por su transcendencia pueda justificar la resolucién. (STS, 1
de febrero de 1966, 4 de octubre de 1983, 25 de octubre de 1988, 24 de julio 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 - art. 3, apdos. 1 y 2 del Cédigo Civil EDL 1889/1 - la doctrina de la Sala
Primera del Tribunal Supremo ha afirmado que 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 EDL 1889/1 ., sino que ha de ser
cohonestada con la posibilidad de que existan actos o conductas del deudor que permitan
inducir el incumplimiento de la obligacién, puesto que, en otro caso, se identificaria aquella
conducta obstinada y rebelde con el 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 a los
requerimientos de la otra parte contratante (SSTS de 18 de noviembre de 1983 y 7 de julio
de 1988); de su patente y definitiva probada insolvencia (STS de 14 de junio de 1988); de
asuncion 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 obligacién (STS. 7 de diciembre
de 1989 (, como cuando transcurre un periodo largo de tiempo a partir del momento sefialado
para el cumplimiento de la obligacién (SSTS. de 20 de noviembre de 1985 y 14 de diciembre
de 1983);

f) Dafios y perjuicios: La doctrina legal civil ha declarado reiteradamente que el
incumplimiento de una obligacién no genera, mecénicamente, la existencia de perjuicios. La
indemnizacién pretendida Gnicamente puede ser acogida cuando se pruebe su realidad e
inmediata relacion causal con el incumplimiento de conformidad con lo dispuesto en el art.
1.101 C.C EDL 1889/1 ., pues de otro modo se confundiria el concepto indemnizatorio con
el de una cldusula penal. No obstante, el Tribunal Supremo ha sentado (v . gr., S.T.S., de 29
de noviembre de 1990) que «ello no empece a que también esta Sala, pese a no constar
acreditado en el juicio el importe de los perjuicios, condenase al abono de indemnizacion
como consecuencia del simple incumplimiento de lo pactado, conforme al articulo 1.091 del
CC EDL 1889/1 (..) lo que implica que en otros supuestos el incumplimiento o
cumplimiento anormal, por su simple reconocimiento, sea generante "per se” de dafos y
perjuicios y secuela indemnizatoria» (STS. de 29 de noviembre de 1990).

TERCERO.- Reconocido por ambas partes el contrato de compraventa sobre la finca
litigiosa es procedente determinar si la vivienda en cuestién cumple la finalidad para que
fue adquirida, es decir, para ser habitada.

De conformidad con el documento n°® 3 aportado con la demanda queda acreditado
que la propiedad incumple el pardmetro méaximo de edificabilidad méxima en la parcela,
solo la vivienda agota el maximo de edificabilidad permitida por la normativa invocada de la
Gerencia de Urbanismo del Ayuntamiento de Cérdoba, por dichas razones no se le concede
la licencia de primera ocupacién debiendo para subsanar el exceso de edificacion o bien
demoler dicho exceso o bien inicar un expediente administrativo para conseguir la
legalizacién de dicha edificacion.

L
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La prueba testifical practicada al Sr. Gonzilez Rey, albaiiil, a quien encargo la
demandante las obras para la acometida de agua y luz manifest que no habia luz y que para
realizar los trabajos, emplearon un grupo electrgeno llevando el agua en depésitos,
afirmando a la vista del informe aportado que la instalacién del modulo contador est4 hecho,
que el resto no, y que la Sefiora no vive alli.

Que se ha solicitado por la demandante inicio de expediente de Asimilado a Fuera de
Ordenaci6n con el fin de obtener la licencia de primera ocupacién el dia 16 de septiembre de
2015, doc. n° 3 aportado en la audiencia previa, asimismo el doc. n° 1 acredita que el técnico
de la Empresa Municipal de Aguas de Cérdoba certifica que estando en proceso de solicitud
de licencia de primera ocupacion las instalaciones interiores de suministro y evacuacién de
aguas estan ejecutada de conformidad con la normativa vigente, aportdndose contrato de
suministro de agua celebrado con dicha empresa, doc. n° 2.

En definitiva, la vivienda hasta que finalice el procedimiento administrativo no
cuenta con licencia de primera ocupacién lo que motiva que si bien se ha podido contratar el
suministro de agua en septiembre de 2015, el suministro eléctrico no, es decir la vivienda
vendida no es susceptible de ser habitada ya que un grupo electrégeno como manifesté el
testigo no la dota de plena habitabilidad. Al igual que la contratacién del suministro de agua
un afio y medio de ser vendida.

Sin la licencia de primera ocupacién no puede atribuirse a la vivienda las exigibles
condiciones de habitabilidad, STS Seccion 32 A. P de Cérdoba 18 de octubre de 2012, en
estos casos como afirma reiteradamente el tribunal Supremo nos encontramos en el caso de
“Aliud pro alio” cuando existe un incumplimiento del contrato por inhabilidad del objeto
vendido por no cumplir la finalidad para la que se vendié permiti€éndose la accién
resolutoria, condicién esta esencial del contrato. N

En consecuencia, es procedente estimar la demanda ya que si bien en la escritura de
compraventa la compradora afirma conocer los datos urbanisticos de la finca se hace
referencia a la extension, cabida y linderos no si la misma estaba construida legalmente, ya
que es de presumir que si hubiera conocido dicha circunstancia no hubiera contratado,
condenando al demandado a cumplir en su integridad el contrato de compraventa, es decir a
entregar la vivienda en condiciones de habitabilidad

CUARTO.- Solicita la parte demandante la condena a indemnizar en la cantidad de
38.710,45 por los gastos ocasionados para obtener la licencia de primera ocupacion y dotar a
la vivienda de los suministros correspondientes, si bien el demandado impugno dicha cuantia
el informe pericial es claro la edificacion es ilegal, folio 43 necesitando expediente de
asimilado a fuera de ordenaci6n y expediente de legalizacion de la edificacién de la vivienda
cuyo coste se calcula conforme a los médulos actualizados COA Cordoba siendo las tasas
administrativas fijas en cuanto a los trabajos de acometida no se aprecia que los mismos sean
desmesurados, debiendo ser estimados al no existir prueba alguna que contradiga los
mismos.
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QUINTO.- Incurriendo el demandado en mora deberd abonar los intereses legales desde
el dia del requerimiento 23 de junio de 2014 doc. n° 5 en aplicacién de los art® 1101,1108 y
1109 del CC.

SEXTO.- En aplicacién del articulo 394 de la citada i_ﬁy, las costas se impondrén al
demandado al estimarse integramente la demanda.

Vistos los preceptos legales citados y cualquier otro de pertinente aplicacion.
FALLO

Que estimando integramente la demanda interpuesta a instancia de
representada por la Procuradora D?. Maria Gamazo
Trueba, contra representada por el procurador D. Francisco José Abajo Abril,
debo condenar y condeno a la parte demandada a cumplir en su integridad el contrato de
compraventa de la finca descrita en el hecho primero de la demanda y al pago de 38.710,45
euros y a los intereses legales de dicha suma desde el dia 23 de junio de 2014, con condena
en costas a la parte demandada.

Contra la presente resolucion podréan las partes interponer recurso de apelacién para
ante la Audiencia Provincial de Madrid, en plazo de veinte dias habiles contados desde el
dia siguiente de la notificacién en la forma y requisitos establecidos en el art® 458 LEC.

Para interponer el recurso serd necesaria la constitucion de un depoésito de 50 euros,
sin cuyo requisito no serd admitido a tramite. El depésito*se constituirad consignado dicho
importe en la Cuenta de Depésitos y Consignaciones que este Juzgado tiene abierta en la
entidad Banesto, Sucursal 1845, con el nimero de cuenta 2530-0030-02-0338-15,
consignacion que debera ser acreditada al interponer el recurso (DA 152 LOPJ).

Estan exentos de constituir el depésito para recurrir los incluidos en el apartado 5 de
la disposicidn citada y quienes tengan reconocido el derecho a la asistencia juridica gratuita.

Asi por esta mi Sentencia, la pronuncio, mando y firmo.

PUBLICACION.- En Madrid a veinticinco de noviembre de 2016. La anterior Sentencia
una vez firmada por la Iltma Sra. Magistrado-Juez de este Juzgado ha sido entregada en el
dia de hoy en esta Secretaria de mi cargo para su notificacién y archivo, déndose
seguidamente publicidad en legal forma. Expidiéndose certificacion literal de la misma para
su unién a los autos, archivdndose al original en el libro correspondiente confeccionado a tal
efecto, de todo lo cual, yo el Letrado de la Administracién de Justicia, doy fe.
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