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[11.- CONTRATO COMPRAVENTA VIVIENDA

1.- Contrato de compraventa. Clausula abusiva.

Se declara abusiva una de sus clausulas, consistente en repercutir al comprador de una

vivienda el importe del impuesto de plusvalia, previamente abonado por el vendedor
[Sentencia de 22 de octubre de 2014. Recurso de casacion: Num.: 2279/12

Ponente Excmo. Sr. D. José Ramon Ferrandiz Gabriel]

2.- Contrato de compraventa de vivienda. Solicitud de resolucion e indemnizacion
de dafos y perjuicios.

«De los hechos declarados probados en la sentencia recurrida, se deduce que
el comprador se vio privado de una pequefia superficie de su vivienda, por causa no
imputable a la parte vendedora, y la reduccion en metros cuadrados no fue
significativa, por lo que la vivienda siguié manteniendo una extension considerable, por
ello no se puede mantener la existencia de inidoneidad en el objeto transmitido, ni
siquiera la existencia de un cumplimiento defectuoso por parte del vendedor, dado que
el comprador en el contrato se manifestd conocedor de la situacion fisica y urbanistica
del inmueble, unido ello a su condicion de experto inmobiliario, por lo que no se
incumplen los arts. 1101, 1124, 1166 y demas invocados del C. Civil.».

[Sentencia de 10 de julio de 2014. Recurso de casacion Yy extraordinario por
infraccion procesal : Num.: 572/12 Ponente Excmo. Sr. D.: Francisco Javier Arroyo
Fiestas]

3.- Contrato de compraventa de vivienda en construccién. Aval. Ley 57/1968

«Se establece como doctrina jurisprudencial que cuando se demande
exclusivamente al avalista en juicio declarativo, reclamando el importe del aval
constituido al amparo de la ley 57/1968, la entidad de crédito no podra oponer las
excepciones derivadas del articulo 1853 del Cddigo Civil, debiendo abonar las
cantidades, debidamente reclamadas y entregadas a cuenta, una vez incumplido el
plazo convenido para la obligacion de entrega, por cualquier causa.»

[Sentencia de PLENO 7 de mayo de 2014. Recurso de casacion : Num.:
828/2012 Ponente Excmo. Sr. D.: Francisco Javier Arroyo Fiestas]

4.- Contrato de compraventa de vivienda en construccion. Ausencia de plazo de
entrega expreso en el contrato de compraventa. Retraso manifiesto en la entrega.
Fijacion de plazo de entrega en el contrato de seguro que garantizaba las
cantidades entregadas a cuenta.

« En el caso presente:

1. Se incumplié la necesaria determinacion del plazo de entrega.

2. El plazo aceptado debe entenderse que es el que figura en el contrato de
seguro (1-6-2009), que no debe comprenderse como prorrogado, pues la renovacion de
la garantia no conlleva necesariamente la ampliacién del plazo de entrega, sino la
obligatoria prérroga del seguro hasta la entrega de la vivienda.

3. La indeterminacién inicial del plazo ha de interpretarse de forma que no
favorezca a quien provocd la confusion (art. 1288 C. Civil).



4. Cuando se dicta la sentencia de primera instancia en la que se constata la
falta de licencia de primera ocupacion, han transcurrido algo mas de dos afios, plazo
mas que suficiente para entender incumplida la obligacién de entrega de forma
sustancial (art. 1124 C. Civil).»

[Sentencia de 11 de diciembre de 2014. Recurso de casacion : Num.:
1198/2012 Ponente Excmo. Sr. D. Francisco Javier Arroyo Fiestas]

5.- Contrato de compraventa de vivienda en construccion . Cargas urbanisticas.
Resolucién: no se acredita el incumplimiento de la vendedora.

« Lo que es preciso destacar es la esencia -realmente el Unico objeto- del
recurso. No se combate el cumplimiento o incumplimiento de obligaciéon de la
vendedora, ni la nulidad de clausulas, ni se menciona la clausula rebus sic stantibus.
Unicamente el recurso se concreta a la carga urbanistica, que la considera un
incumplimiento esencial, que priva sustancialmente a la parte perjudicada de lo que
tenia derecho a esperar de acuerdo con el contrato, siendo suficiente para determinar
su resolucién y, por tanto, la negativa a recibir la vivienda en tales condiciones.

2.- El motivo debe ser desestimado. En primer lugar, porque la existencia de la carga
urbanistica estaba prevista en el contrato y aceptada por las partes contratantes, lo que
le obliga conforme al principio de pacta sunt servanda (articulo 1255 del Cédigo civil)
y de lex contractus (articulo 1091), cuyo texto ha sido transcrito anteriormente. En
segundo lugar, porque la carga urbanistica fue cancelada en fecha 15 junio 2010, no
ya antes de la presentacién de la demanda, que fue el 13 septiembre 2010 sino antes de
la demanda reconvencional, el 13 enero 2011, en la que se alego la carga como causa
de resolucion del contrato. En tercer lugar, por lo mismo que ya dijo esta Sala en la
citada sentencia de 16 julio 2014:

"Este razonamiento no conduce a la estimacion del motivo, en primer lugar, porque su
existencia estaba prevista expresamente en la clausula sexta antes transcrita del
contrato; en segundo lugar, porque la sentencia de la Audiencia Provincial resalta que
no hubiera reportado perjuicio a los compradores lo cual ni siquiera ha sido alegado;
en tercer lugar, derivado del anterior, la carga habia sido levantada al tiempo de ser
requerida la sociedad compradora para otorgar la escritura y pagar el resto del
precio."».

[Sentencia de 7 de noviembre de 2014. Recurso de casacion : Num.: 2365/2012Ponente
Excmo. Sr. D. Xavier O”Callaghan Mufioz]

14.- Compraventa de vivienda. Condiciones generales de la contratacion y proteccion
del consumidor. Plazo de entrega. Control de abusividad y de transparencia.

«De los hechos probados en el presente litigio resulta que, una vez solicitada la
licencia de obras el 3 de diciembre de 2007, dicho plazo de entrega comenz6 a
computarse a partir del momento en que se iniciaron las obras de edificacion, lo que
tuvo lugar el 13 de junio de 2008 habida cuenta de que la vivienda formaba parte de un
proyecto que englobaba un nimero considerable de inmuebles, siendo en todo momento
conocedor el comprador de dicha situacion urbanistica. Por otra parte, en ningin
momento incumplio la vendedora sus obligaciones contractuales -entre las que
figuraba la entrega en plazo-, pues solicit6 la oportuna licencia para edificar, inicid y
concluyd la obra y la tuvo a disposicién del comprador antes de que expirase el plazo



de 18 meses computado desde el inicio de las obras. Asi, el comprador fue informado
en enero de 2008 de que dicho plazo finalizaba en el segundo semestre de 2009 -en
concreto terminaba en diciembre de ese afio-, a pesar de lo cual la obra se concluy6 en
mayo —el 15 de mayo de 2009 se obtuvo el certificado de final de obra- y con fecha 5 de
octubre de 2009 el Ayuntamiento de Torre Pacheco concedid licencia de primera
ocupacion, y la vendedora cito al comprador hasta en dos ocasiones (30 de septiembre
y 27 de octubre de 2009, documentos 22 y 23 de la contestacion) para proceder al
otorgamiento de la escritura publica, de manera que quien incumplio lo pactado fue el
comprador al negarse a otorgar la escritura publica cuando la vivienda ya estaba a su
disposicion e interesar judicialmente la resolucion en fecha posterior (20 de octubre de
2009).
En cuanto al motivo segundo, debe reiterarse que también aqui la posicion juridica del
consumidor respecto de la configuracion del plazo de entrega resultaba comprensible y
transparente en la medida en que la reglamentacion predispuesta le permitia tanto una
evaluacion sencilla y clara del criterio determinante del plazo predispuesto, esto es, de
la determinacion de la fecha de inicio de la obra como inicio, a su vez, del computo del
plazo establecido, como un control del mismo mediante el derecho de informacién que,
instrumentado por distintas vias, le permitio conocer la marcha o ritmo de las obras.
Finalmente, la desestimacion de la pretension de declaracion de abusividad de la
clausula en cuestion determina que no proceda examinar la pretension de integracion
contractual formulada por el recurrente.».

[Sentencia de 3 de noviembre de 2014. Recurso de casacion : Num.: 1590/12
Ponente Excmo. Sr. D. Francisco Marin Castan]

6.- Contrato de compraventa de vivienda en construccién. Clausulas abusivas en
contratos no negociados concertados con consumidores. Control de abusividad de
clausula penal impuesta.

« Podria entenderse como una notoria desproporcion que la promotora (Pacto
tercero, c.-, del contrato de compraventa) prevea el imposible cumplimiento por parte
de ella, con la consecuencia de devolver el dinero entregado por la compradora, mas
los intereses legales correspondientes por dafios y perjuicios, mientras que la falta de
pago de esta (Pacto quinto) le ofrece a aquella la opcién de exigir el cumplimiento o la
de resolver el contrato, sin requerimiento previo, pudiendo en este caso la parte
vendedora retener el 60 por ciento de la cantidad cobrada hasta el momento del
impago, devolviendo la suma restante, y ello en concepto de indemnizacién de dafios y
perjuicios.

No obstante, aplicando la doctrina de la Sala, extensamente recogida, tanto se
incandine la abusividad de la clausula controvertida en la aplicacion de las previsiones
especificas de la disposicion adicional primera de la Ley General de la Defensa de los
Consumidores y Usuarios como en la clausula general del articulo 10. bis de dicha ley,
sera preciso para decidir sobre tal abusividad comparar la cantidad que resulta de la
aplicacion de la clausula con el valor de los dafios y perjuicios efectivamente causados
al predisponente, indagando si la diferencia de tratamiento contractual entre el
incumplimiento imputable al comprador y al vendedor puede tener una cierta
justificacion. En ambos casos la clausula no superaria el control de abusividad si
supusiese una indemnizacion desproporcionadamente alta por superar de modo
apreciable la indemnizacién correspondiente a los dafios y perjuicios efectivamente
causados al predisponente.La sentencia recurrida, acudiendo a otras sentencias de su
Seccion niega la abusividad de la clausula por entender que el contenido de ella no
causa un detrimento importante al consumidor, con lo que, de una forma un tanto



escueta, motiva el objeto del debate introducido en el recurso de apelacion por la parte
apelante e impugnado por la apelada, a saber, si la clausula resultaba o no
desproporcionada para el consumidor.
A tal fin, y siguiendo la doctrina de la Sala, consta en la contestacion a la demanda,
con soporte documental, que el predisponente en concepto de intereses, anuncios,
comision de ventas y reduccion de precio sufrio unos perjuicios ascendentes a 30
832,16 euros, superior al 60% de las cantidades recibidas a cuenta y que le reclaman
en el litigio, que se cuantifican en 20 490 euros.»

[Sentencia de 24 de noviembre de 2014. Recurso de casacion: Num.: 3404/12
Ponente Excmo. Sr. D. Eduardo Baena Ruiz]

7.- Contrato de compraventa de vivienda en construccién. Condiciones generales
de la contratacion y proteccion del consumidor. Determinabilidad del plazo de
entrega. Control de abusividad y de transparencia.

«En relacion al presupuesto de comprensibilidad de la reglamentacion
predispuesta (motivo segundo del recurso de casacion) debe sefialarse que esta Sala,
SSTS de 18 de junio de 2012 nam. 406/2012), 11 de abril de 2013 (nim. 221/2013) y 9
de mayo de 2013 (num. 241/2013) ha profundizado en el significado juridico del
control de transparencia como un plus u obligacion que tiene el contratante
predisponente en orden a que la clausula considerada no solo sea clara e inteligible,
gramaticalmente para el contratante consumidor, sino que también resulte transparente
tanto en la comprension de la carga econdmica que realmente supone para €l el
contrato celebrado, esto es, respecto de la onerosidad o sacrificio patrimonial que debe
realizar a cambio de la prestacion que quiere o espera obtener, como de la
comprension, claray sencilla, de la carga juridica del contrato, es decir, de la posicién
juridica que asume en los aspectos basicos que definen el contrato celebrado, como en
la respectiva asignacion o distribucion de los principales riesgos del contrato
celebrado.

En el presente caso, por las razones ya expuestas, debe sefialarse que la
posicion juridica que asume el consumidor respecto de la configuracion del plazo de
entrega resulta comprensible y transparente en la medida en que la reglamentacién
predispuesta le permite tanto una evaluacion, sencilla y clara, del criterio de
determinabilidad del plazo predispuesto, esto es, de la determinacion de la fecha de
inicio de la obra como inicio, a su vez, del computo del plazo establecido, como del
control del mismo a través del derecho de informacion que, instrumentalizado por
distintas vias, le permite conocer la marcha o el ritmo de la progresiva realizacion del
proceso constructivo.»

[Sentencia de 26 de mayo de 2014. Recurso de casacion : Num.: 1125/2012
Ponente Excmo. Sr. D.: Francisco Javier Ordufia Moreno]

8.- Contrato de compraventa de vivienda en construccion. Incumplimiento de la
obligacion de entrega de la vivienda en el plazo acordado. Lucro cesante y dafio
"ex re ipsa™ (de la propia cosa).

« Se fija como doctrina jurisprudencial de esta Sala que en los casos de
incumplimiento de la obligacion de entrega de la vivienda en el plazo acordado, no
procede otorgar el resarcimiento derivado por el lucro cesante (lucrum cessans) de
forma automatica, por aplicacion de la doctrina del dafio ex re ipsa (de la propia cosa),
incumbiendo la carga de su realidad y alcance a la parte que lo reclame.».



[Sentencia de 10 de septiembre de 2014. Recurso de casacion : Num.: 691/2012
Ponente Excmo. Sr. D. : D. Francisco Javier Arroyo Fiestas]

9.-Contrato de compraventa de vivienda en construccion. Interpretacion del
articulo 3 Ley 57/1968

« Establece el art. tercero de la Ley 57/1968:

“Expirado el plazo de iniciacion de las obras o de entrega de la vivienda sin que
una u otra hubiesen tenido lugar, el cesionario podra optar entre la rescision del
contrato con devolucion de las cantidades entregadas a cuenta, incrementadas con el
seis por ciento de interés anual, o conceder al cedente prérroga, que se hara constar en
una clausula adicional del contrato otorgado, especificando el nuevo periodo con la
fecha de terminacion de la construccién y entrega de la vivienda”. (Sin perjuicio de la
modificacion en orden al interés legal de la Disposicion Adicional Primera de Ley
38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenaciodn de la Edificacion).

De la propia redaccion del precepto mencionado se deduce que en el articulo se
trata de la rescision (entiéndase resolucion) y recoge la posibilidad de que se pueda
conceder una prorroga para la terminacion de la obra. Se ha de entender como
resolucién, dado que la accion de rescision es subsidiaria (art. 1294 C. Civil) y por
razones distintas del incumplimiento contractual.

La resolucion contractual instada se basa en el incumplimiento del plazo de la

obligacion de entrega, y lo que se ha de entender por entrega queda definido con
claridad en la jurisprudencia. (...)
» Es determinante para la solucion de la presente cuestion que el comprador requiere
de resolucién al vendedor cuando la vivienda estaba terminada y en disposicién de ser
entregada. Es decir, cuando el vendedor es requerido de resolucion la vivienda estaba
fisicamente terminada y con licencia de primera ocupacion (STS de 14-11-2013, rec.
1899/2008), por lo que la resolucion no podia plantearse por el comprador una vez que
la vivienda estaba terminada y en disposicién de ser entregada, habiendo requerido
previamente el vendedor para la consumacion del contrato.

La compradora debid optar entre la resolucion o la prérroga del contrato y
cuando opta, la vendedora ya estaba en condiciones de entregar la vivienda, es decir, el
contrato habia sido cumplido por la vendedora (STS 4-2-2014, rec. 1840/2011). »

[Sentencia de 5 de mayo de 2014. Recurso de casacion : Num.:
328/2012Ponente Excmo. Sr. D. Francisco Javier Arroyo Fiestas]

10.- Contrato de compraventa de vivienda en construccion. Interpretacion del
contrato: retraso en la entrega. Plazo esencial.

«4.- El plazo méximo de entrega de la vivienda, era el 28 febrero 2006. En esta
fecha, no se entregd la vivienda, porque no era posible hacerlo por carecer de licencia
de primera ocupacion. La demanda interesando la resolucion ex articulo 1124
(fundamento basico de este motivo de casacion) se presentd el 29 junio 2007. La
licencia de primera ocupacion no se obtuvo hasta el 2 marzo 2006 por silencio
administrativo, lo que fue declarado por la sentencia judicial de 27 julio 2007 y el



Ayuntamiento ratifico lo ordenado judicialmente, es decir, la licencia de primera
ocupacion, el 2 enero 2008.

Es decir, la vivienda objeto del contrato de compraventa no se entregd ni podia
ser entregada, ni en la fecha maxima prevista en el contrato (2006), ni en la fecha de
presentacion de la demanda (junio de 2007) ni en la fecha de la sentencia del juzgado
de lo contencioso-administrativo (julio de 2007), ni en la fecha del acuerdo del
Ayuntamiento otorgandola (enero de 2008).

De la redaccion de la clausula del contrato, en que se prevé incluso un plazo
adicional, se deduce la esencialidad del plazo pactado como término final de la
consumacion del contrato; ademas, consta probado la incorreccion urbanistica de la
construccién dictaminada por los técnicos del Ayuntamiento de Marbella; por otra
parte no se puede aceptar que la promotora haga la solicitud de la licencia de primera
ocupacion se solicitara al Ayuntamiento poco tiempo antes de la fecha de entrega de la
vivienda.»

[Sentencia de 6 de febrero de 2014. Recurso de casacion: Num.: 1615/11.
Ponente Excmo. Sr. D.: Xavier O"Callaghan Mufioz]

11.- Contrato de compraventa de vivienda en construccion. Licencia de primera
ocupacién. Condicion resolutoria expresa por falta de entrega en plazo de la
vivienda, que no comprendia el deber de entregar en idéntico plazo la licencia de
primera ocupacion, cuyo retraso poco significativo en su concesion no ampara la
resolucion interesada por la parte compradora.

«18) EIl interés casacional del recurso se evidencia por la diferente o
contradictoria respuesta judicial que se ha dado al mismo problema juridico. La
sentencia recurrida y la dictada por la Seccién 132 de la Audiencia Provincial de
Madrid el 8 de abril de 2011, en un litigio en el que también fue parte la misma entidad
vendedora hoy recurrente, se pronuncian sobre el mismo tipo de contrato con idéntica
estipulacion sexta sobre “Entrega” de la cosa, con relacion a viviendas de la misma
promocion (Manzana RU 2.4 del Poligono o Sector R.8 ““Los Hueros™ de la localidad
madrilefia de Villalbilla), enjuician una similar pretension resolutoria de la parte
compradora y toman en consideracion los mismos hechos fundamentales, pues en
ambos casos se pactd como fecha limite de entrega el 31 de enero de 2009, fecha en la
que la vivienda no contaba con licencia de primera ocupacion porque esta se pidio el
19 de enero de 2009 y se concedié el 7 de mayo de 2009. Puesto que el interés
casacional—presupuesto de recurribilidad- ha de venir referido al juicio juridico sobre
la correcta aplicacion e interpretacion de una norma juridica sustantiva -no procesal-,
desde el pleno respeto a los hechos probados y a la razdn decisoria (entre los mas
recientes, AATS de 15 de octubre de 2013, rec. 3204/2012; 22 de octubre de 2013, rec.
2781/2012, y 29 de octubre de 2013, rec. 2569/2012), lo que ha de analizarse,
partiendo de aquellos esenciales hechos, es si existe 0 no justificacion juridica para
esta diversa respuesta judicial.

2%) Como ha quedado dicho, de los razonamientos de la sentencia recurrida parece
desprenderse que el plazo de entrega de la vivienda, fijado por las partes como maximo
para el 31 de enero de 2009, se convino como esencial y, asimismo, que la clausula
sexta contenia una condicion resolutoria expresa que facultaba a los compradores para
denegar cualquier posibilidad de prdrroga y optar por la resolucion automatica del
contrato en el caso de que la vivienda no se entregara en dicho plazo, entendiendo a
continuacion el tribunal sentenciador que por falta de entrega en plazo también ha de



entenderse el supuesto, aqui concurrente, de que por la falta de obtencién de la licencia
de primera ocupacion no le fuera posible a la parte vendedora cumplir con su deber de
entregar efectivamente el inmueble.

Tanto la sentencia recurrida como la de contraste, de 8 de abril de 2011, coinciden en
valorar el plazo de entrega de la vivienda como esencial. En el fundamento juridico
tercero, parrafo tercero, de esta ultima se puede leer: «es verdad, como exponen los
apelantes, que los términos de la referida clausula son tan claros que basta atenerse al
sentido literal de los mismos sin necesidad de acudir a otros elementos interpretativos
(art. 1281 parrafo primero del C.C.) para llegar a la conclusion de que el plazo de
entrega pactado era término esencial».

Por tanto, en lo que discrepan, suscitandose asi el conflicto estrictamente juridico, es
en las consecuencias que, en orden a la resolucion a instancia del comprador, ha de
darse al hecho de que la vivienda no contara en la fecha pactada para su entrega (31
de enero de 2009) con licencia de primera ocupacion. Como ha declarado
recientemente la STS de 17 de enero de 2014, rec. n® 2235/2011, «el problema que se
ha planteado en el presente caso, desde el inicio del proceso, no es de interpretacion,
sino del cumplimiento o incumplimiento del contrato respecto a la obligacion de
entrega de la cosa, en tiempo y forma, prevista en el contrato». Al respecto, la
sentencia de contraste de 8 de abril de 2011 entiende que el retraso de unos meses en la
entrega de la licencia de primera ocupacion no debia valorarse como incumplimiento
grave y esencial de la obligacion de entrega efectiva de la vivienda al no haberse
pactado como esencial la entrega de la licencia, al no existir defectos en el inmueble y
al deberse el retraso en la concesion de la licencia de primera ocupacion a «problemas
burocraticos de orden administrativo». Es decir, tras descartar que la obtencién de la
licencia de primera ocupacion se hubiera pactado como obligacion esencial, con
aptitud por si misma para que su ausencia pudiera justificar la resolucion contractual —
lo que sitta el conflicto fuera del ambito de la interpretacion del contrato ya que la
clausula sexta nada dice sobre la licencia de primera ocupacion-, la sentencia de
contraste considerd que tampoco los hechos probados permitian atribuirle el valor de
obligacion esencial cuyo incumplimiento frustrase las expectativas contractuales de la
parte compradora habida cuenta que no existian defectos que pudieran impedir su
concesion (y de ahi que esta tuviera lugar pocos meses después) y que la demora no se
podia imputar a la conducta de la vendedora por retraso en la solicitud. Por el
contrario, la sentencia recurrida, coincidiendo en que el contrato no atribuyo
naturaleza de obligacion esencial al deber del vendedor de obtener la licencia de
primera ocupacién, concluye, pese a todo, y en contemplacion de las mismas
circunstancias de hecho, que su falta de obtencién en la fecha maxima pactada para la
entrega del inmueble si supuso el incumplimiento de la obligacion de entrega efectiva
del vendedor y por ende, al no estar la vivienda en condiciones de ser entregada el 31
de enero de 2009, que entrara en juego la condicion resolutoria expresa que facultaba
a los compradores para optar por no conceder prorrogay si por pedir la resolucion. Es
decir, la sentencia recurrida considerd que la condicion resolutoria expresa pactada
comprendia el supuesto en el que la falta de entrega en plazo de la que dependia su
eficacia se debiera al retraso del vendedor en la obtencidn y puesta a disposicion de la
licencia de primera ocupacion.

3% De todo cuanto se ha dicho hasta el momento se colige que, en las circunstancias
indicadas, comunes a ambos litigios, la valoracion correcta de cual ha de ser la
relevancia juridica que a efectos resolutorios ha de atribuirse al retraso en la obtencion
de la licencia de primera ocupacion es la que se contiene en la sentencia de 8 de abril
de 2011, no asi en la sentencia recurrida. Como se acaba de declarar, a falta de pacto



al respecto, el caracter esencial de la obligacién de obtener y entregar la licencia de
primera ocupacion también puede derivar de las circunstancias del caso,
correspondiendo a la parte vendedora probar su valor accesorio, y por ende, su
inidoneidad para que pueda prosperar la accion resolutoria del comprador,
acreditando que su ausencia momentanea no impide la consecucién de los fines del
contrato por ser Unicamente debida a la sobrecarga de la Administracion concedente y
no a la falta de los presupuestos facticos y juridicos exigidos para su otorgamiento, de
tal manera que con esos elementos probatorios pueda alcanzarse la conviccion por
parte del 6rgano judicial de que su ausencia, que ha de valorarse en el momento
pactado para su entrega -pues el comprador no sabia con certeza si iba 0 no iba a ser
concedida-, no frustraba las legitimas expectativas que en ese instante tenia el
comprador por entrar dentro de lo razonable que fuera concedida en breve. En esta
linea, la reciente STS de 5 de febrero de 2014, rec. n® 2435/2011, analiza un caso
semejante, en el que también se habia pactado una clausula resolutoria expresa, pese a
lo cual el mero retraso en la obtencion de la licencia de primera ocupacion se valord
por esta Sala como insuficiente para amparar la pretension resolutoria de los
compradores entendiendo que el escaso tiempo transcurrido entre la solicitud y su
concesion permitia excluir impedimentos técnicos imputables a la vendedora y llegar a
la conviccidn de que el retraso era por completo ajeno a la misma y si debido, en
cambio, a la tardanza habitual de la Administracion en expedir la licencia.
Ciertamente, en aquel caso se habia pactado expresamente en el contrato que los
retrasos en la obtencién de la licencia de primera ocupacion no se computasen a la
hora de apreciar el cumplimiento de la obligacién de entrega en plazo. No obstante, no
es impedimento para seguir ese mismo criterio el que en el contrato aqui litigioso nada
se dijera sobre la exclusion del retraso en la obtencion de la licencia de primera
ocupacion pues, siendo indiscutible que en el contrato no se fijo como esencial la
entrega de dicha licencia, el posible retraso en su concesidén no podia comprenderse en
el supuesto de hecho de la condicion resolutoria expresa pactada para la falta de
entrega. Y una vez descartada la aplicacién de la condicion resolutoria expresa para
esta hipotesis, ha de estarse a los criterios legales y jurisprudenciales que rigen en
relacion con el art. 1124 CC, demostrando aqui las circunstancias del caso que dicho
retraso no ha supuesto un verdadero incumplimiento grave de un deber esencial y que
no ha habido una verdadera frustracion de las expectativas contractuales de la parte
compradora, quien supo de la solicitud de la licencia antes de ser requerida para
otorgar escritura publica y la tuvo a su disposicion tres meses después. En la misma
linea se pronuncia la referida STS de 17 de enero de 2014, rec. n° 2235/2011, que
también rechaza atribuir consecuencias resolutorias a un pequefio retraso en la entrega
de la licencia de primera ocupacion cuando, habiéndose pactado como fecha limite de
terminacion de las obras el 1 de julio de 2008, la licencia se concedi6 el 29 de agosto
de ese mismo afio.
En definitiva, la realidad social de la crisis econémica impone a los tribunales la
busqueda de soluciones equilibradas que, ante contratos de compraventa de vivienda
celebrados antes de manifestarse la crisis pero que deban consumarse después, tengan
en cuenta las circunstancias sobrevenidas que dificulten el cumplimiento de sus
obligaciones por el comprador pero, también, eviten pretensiones meramente
oportunistas de este de desvincularse del contrato alegando como incumplimientos
esenciales del vendedor los que no sean tales.»

[Sentencia de 2 de abril de 2014. Recurso de casacion : Num.:
475/2012.Ponente Excmo. Sr. D.: Francisco Marin Castan]



12.- Contrato de compraventa de vivienda en construccién. Licencia de primera
ocupacion. Se reitera jusisprudencia fijada en sentencia de Pleno de 10 de
septiembre de 2012:

«Como se anticipo, esta Sala ha examinado en multiples ocasiones la cuestion
atinente a los efectos resolutorios de la falta de licencia de primera ocupacion en la
fecha pactada para la entrega de una vivienda por el promotor-vendedor para el caso,
como el presente, de que el contrato no hubiera previsto expresamente la entrega de
dicha licencia como requisito esencial, sentando como jurisprudencia, ya consolidada,
que tiene caracter resolutorio todo incumplimiento del vendedor que prive
sustancialmente al comprador del derecho a disfrutar la cosa, por cuanto que su
entrega en tiempo, lugar y forma y en condiciones para ser usada con arreglo a su
naturaleza constituye la obligacion esencial y mas caracteristica del vendedor, y que,
incumbiendo a la promotora vendedora gestionar y obtener la licencia de primera
ocupacion (articulo 1258 CC), la falta de cumplimiento de este deber no solo se
valorara como esencial de haberse pactado como tal en el contrato, sino también, en su
defecto, «en aquellos casos en que las circunstancias concurrentes conduzcan a estimar
gue su concesién no va a ser posible en un plazo razonable por ser presumible
contravencion de la legislacion y/o planificacion urbanistica, ya que en ese caso se
estaria haciendo imposible o poniendo en riesgo la efectiva incorporacion del inmueble
al patrimonio del adquirente», correspondiendo a la vendedora probar el caracter
accesorio y no esencial de la falta de dicha licencia mediante la prueba de que la falta
de obtencion no responde a motivos relacionados con la imposibilidad de dar al
inmueble el uso adecuado.».

[Sentencia de 28 de abril de 2014. Recurso de casacion y extraordinario por
infraccién procesal: Num.:2338/2012. Ponente Excmo. Sr. D.: Francisco Marin
Castan]

13.- Compraventa de vivienda en construccion. No se ha producido un
incumplimiento capaz de acordar la resolucion por incumplimiento de la
promotora.

« En el presente caso, el plazo para la entrega de la vivienda era "aproximadamente,
en el mes de enero de 2008 y la licencia de primera ocupacion se obtuvo unos meses
mas tarde, en agosto del mismo afio y en septiembre es cuando el comprador,
demandante en la instancia y parte recurrida en casacion, emite un burofax con la
manifestacion de declarar resuelto el contrato tanto por el retraso como por la
constitucion de servidumbres.

El retraso no puede ser considerado como una frustracion del fin del contrato,
es decir, un incumplimiento obstructivo de su funcion, cuando no ya ha sido un retraso
de unos escasos meses, sino porque cuando se ha pretendido la resolucion, el contrato
ya estaba cumplido y, obtenida la licencia de primera ocupacion, podia ser entregada
la cosa vendida; no se ha acreditado -realmente, ni se ha alegado- que el retraso de
unos meses haya perjudicado al comprador ni mucho menos frustrado el fin objetivo
del contrato.

En segundo lugar, la constitucion de dos servidumbres, de paso y de luces
vistas, siendo asi que en el contrato de compraventa se hacia constar que la vivienda
formaba parte de finca propiedad de la promotora vendedora -recurrente en este
recurso- "libre de cargas".



Cuando se va a proceder a la entrega de la vivienda, se han constituido las
servidumbres de paso e instalacion de andamios y maquinaria y de luces y vistas, en
beneficio del predio limitrofe, propiedad de la misma promotora. La primera, viene
motivada por la necesidad de realizar obras de rehabilitacion o construccién en el
edificio vecino y la segunda la justifica la normativa urbanistica respecto a la finca
vecina que es parte del antiguo convento de San Francisco, del siglo XVII, que
establece como condicion vinculante la conservacion e integridad de los arcos, algunos
de los cuales miran sobre la finca a edificar.

En todo caso, no aparece perjuicio alguno en la vivienda objeto de estos autos,
ni se ha alegado siquiera. La ausencia de estas dos servidumbres no era condicion
esencial en el contrato, ni se da una repercusién razonable en la vivienda; podria ser
objeto de indemnizacién, pero no es causa suficiente para resolver el contrato ya que
no implica una frustracion del contrato ni un incumplimiento obstativo del mismo.»

[Sentencia de24 de enero de 2014. Recurso de casacion: Num.: 20/11.Ponente
Excmo. Sr. D.: Xavier O”Callaghan Mufioz]

14.- Contrato de compraventa de vivienda en construccion. Resolucion por
incumplimiento del plazo.

En el motivo primero cita como infringidos una serie de articulos de tipo
general, 1089, 1091, 1255 y 1256 del Cddigo civil para mantener como fondo del
motivo, los principios pacta sunt servanda y el de autonomia de la voluntad, basicos en
todo el Derecho privado.

Como se ha indicado, no fueron cumplidos los plazos que se habian pactado
expresamente en el contrato de compraventa, con la precision que son tres los mismos:
el de finalizacién de las obras, el de la entrega de las llaves y el de resolucion a
instancia del comprador. Pasados todos ellos, la parte compradora, ahora recurrente,
COINBE 2000, S.L. resolvio el contrato, resolucién extrajudicial que en la posterior
demanda pide su ratificacion. Tras ésta, cuando el vendedor insta el otorgamiento de
escritura publica y mas tarde la resolucion, cuya ratificacién judicial no ha interesado,
no cabe que se confirme esta ultima, como asi se declara en la sentencia recurrida "por
causa imputable a la parte actora compradora” y se aplique a ésta la clausula penal
contenida en el contrato. Este prevé, en la condicion general sexta, apartado 6.1 que si
el comprador no acude a otorgar la escritura publica, el vendedor, articulo 6.2:

"Si optase por la resolucion, el vendedor restituira al comprador el 60% de las
cantidades entregadas por éste, reduciendo de dicho importe la totalidad de los
intereses de demora devengados. El 40% de las cantidades satisfechas por el
comprador lo hara suyo el vendedor, como clausula penal, en concepto de
indemnizacion de dafios y perjuicios. Si la cantidad que resulte de la aplicacion del
40% fuere inferior al importe de la entregada por el comprador en concepto de arras,
la cuantia de la indemnizacién sera coincidente con el importe de las arras.”

La sentencia recurrida ha aplicado esta condicion general sexta, obviando la
normativa basica -los articulos y los principios citados en este motivo del recurso- que
regulan el contrato y que son los plazos pactados, que fueron incumplidos por la
entidad vendedora y que motivaron en su dia que, conforme al contrato, la parte
compradora lo resolviera. No tiene sentido que la vendedora exigiera, tras ello, la
comparecencia para otorgar la escritura publica, ni mucho menos, pretendiera su



resolucién, tras su propio incumplimiento. Cuando la sentencia recurrida declara una
resolucién judicial por causa imputable al comprador -no comparecer a otorgar la
escritura, tras su declaracion de resolucion- esta infringiendo los articulos y principios
citados.

[Sentencia de 11 de diciembre de 2013. Recurso de casacion: Num.:
1290/11.Ponente Excmo. Sr. D.: Xavier O'Callaghan Mufioz]

15.- Contrato de compraventa de vivienda en construccion. Resolucion de contrato
de compraventa de vivienda por retraso en la entrega. No se aprecia causa de
fuerza mayor.

« Aplicando al supuesto enjuiciado la doctrina recogida en las anteriores
consideraciones previas, y desde el respeto de la *“questio facti” de la sentencia
recurrida, el motivo debe prosperar:

1. No se trata de un mero retraso en la entrega, hasta el punto de estar este
previsto y su prorroga, sino de un retraso prolongado de dieciocho meses, del que si
puede inferirse la pérdida del interés contractual justificado, con independencia de que
la voluntad de resolver se manifestase antes. Esto ultimo no es Obice a lo que
mantenemos por cuanto en ese momento de leve retraso la vivienda no se encontraba
acabada y en disposicién de entrega sino que para ello faltaban meses, por lo que es
razonable que en tales circunstancias quiebre el interés contractual de la compradora.
Mantener lo contrario seria tanto como ““dejar el cumplimiento al arbitrio de una de
las partes” (Sentencia 21 de julio de 2014, Rc. 1386/2012).

Una finalizacion tan tardia implica la frustracion del fin del contrato. Como dicen las
sentencias de 3 de diciembre de 2008, 13 de febrero de 2009, 10 de junio de 2010.

2. No se aprecia la fuerza mayor en que se apoya la sentencia recurrida.

i) La paralizacion del proceso constructivo, consecuencia de un movimiento de tierras
de la calle posterior, no es un hecho imprevisible para un profesional de la promocién
y construccion de inmuebles para la venta de viviendas.

i) Las dificultades econdmicas ligadas al pago para la obtencion de las licencias de
obras, tampoco es un hecho imprevisible, pues tendria que tener concedida la
financiacion para ello antes de crear expectativas y plazos de entrega en los contratos
celebrados con los compradores interesados.

En este sentido, y en supuesto similar al presente se pronuncia la Sala en sentencia de
19 de diciembre de 2014.»

[Sentencia de 19 de diciembre de 2014. Recurso de casacion : Num.:
1074/2012Ponente Excmo. Sr. D. Antonio Salas Carceller]

16.- Contrato de compraventa de vivienda en construccion. Resolucién por
incumplimiento del vendedor: procede al retrasarse mas de un afio la entrega de la
vivienda, aun cuando el plazo no se haya establecido como esencial.

« Por ello, sea cual sea su razon, el incumplimiento definitivo —al que se
equipara un retraso tal prolongado en la entrega, como el que se ha producido- puede
dar lugar a la resolucion contractual prevista en el articulo 1124 del Cddigo Civil
cuando se trata de obligaciones bilaterales, incluso en los supuestos en que el
incumplimiento no fuera imputable al deudor, pues no puede obligarse al otro
contratante —que ha cumplido o esta dispuesto a cumplir- a permanecer vinculado al
contrato indefinidamente hasta que aquéel esté en condiciones de satisfacer su



prestacion. De ahi que, aun cuando pudiera exonerarse al deudor de responsabilidad
derivada del incumplimiento -por caso fortuito o fuerza mayor- en todo caso habria
guedado alterado sustancialmente el cumplimiento del contrato de compraventa, con
efecto tan negativo para el comprador como es un retraso tan notable para la entrega,
lo que sin duda ha de facultarle para pedir la restitucién de la parte de precio
satisfecha y renunciar definitivamente a la entrega del inmueble.
Pero, ademas, el hecho que ha determinado un retraso tan notable en el cumplimiento
de su obligacion por parte del recurrente no puede atribuirse sin mas y en general a la
crisis inmobiliaria y financiera, pues ello determinaria que el retraso se extendiera de
igual forma a todas las promociones, sino que ha de concretarse en circunstancias
individuales como resultan ser en este caso —segun se refleja en la sentencia de primera
instancia- una falta de financiacion particular que dio lugar a que no se pudiera hacer
frente al pago por la promotora de la suma de 2.000.000 euros que exigia el convenio
alcanzado con el Ayuntamiento de Lloret de Mar, que supuso la paralizacion de la obra
por parte de este ultimo; situacion que a la vista de los compromisos adquiridos no
resultaba totalmente imprevisible para dicha promotora y que se desenvolvia en el
ambito propio del negocio emprendido.»

[Sentencia de 19 de diciembre de 2014. Recurso de casacion : Num.:
2558/2012Ponente Excmo. Sr. D. Eduardo Baena Ruiz]

17.- Contrato de compraventa de vivienda en construccion. Retraso en la
obtencion de la licencia de primera ocupacion. Resolucion.

« En definitiva, la licencia de primera ocupacion forma parte de la obligacion
de entrega, aunque en el contrato se hubiera expresado solamente que la obra
terminaria en fecha determinada. No se trata s6lo de terminar, sino de entregar,
obligacion esencial del vendedor y para tal entrega Util, es preciso haber obtenido la
licencia de primera ocupacion. De no obtenerla en el plazo pactado se incumple la
obligacion de entrega y se da lugar, en principio, a la resolucion. Es el caso presente y
tambiéen el contemplado en la sentencia de 10 septiembre 2012: en ambos estaba
pactado el plazo de terminacion final de la obra, en ambos no se obtuvo la licencia de
primera ocupacion hasta mucho més tarde y en ambos se declara la resolucion
instalada por parte de la compradora.»

[Sentencia de 21 de julio de 2014. Recurso de: Num.: 1386/2012 Ponente
Excmo. Sr. D.: Xavier O”Callaghan Mufioz]

18.- Contrato de compraventa de vivienda en construccion. Retraso en la entrega.
No procede la resolucion del contrato de compraventa de 283 viviendas. Complejo
inmobiliario de gran envergadura, ejecutado por fases y con desarrollo progresivo,
lo que conocian los compradores, con plazo de entrega definido en funcién de que
el proyecto aun no se habia iniciado al adquirir las viviendas

«Se alega por los recurrentes que la no entrega de los servicios e instalaciones
publicitados u ofertados constituyen un incumplimiento esencial de caracter resolutorio
en cuanto quiebra esencial del programa de prestacion acordado con quiebra basica de
los elementos del contrato.



Afadieron que los compradores no estaban obligados a recibir una cosa distinta
de la pactada ni un cumplimiento parcial, de forma que la vivienda debid entregarse
con todos sus accesorios (servicios e instalaciones), aungue no se mencionaran
expresamente.

Ha declarado esta Sala que: La frustracion del fin del contrato que a veces se
expresa con otras formulas, como la frustracion de las legitimas expectativas o
aspiraciones o la quiebra de la finalidad econdémica o frustracion del fin practico
(sentencias 19 de noviembre de 1990, 21 de febrero de 1991, 15 de junio y 2 de octubre
de 1995). Tales criterios para la determinacion de la entidad o esencialidad del
incumplimiento han sido resumidos por autorizada doctrina sefialando varios
parametros, como la importancia para la economia de los interesados, la entidad del
incumplimiento como obstaculo para impedir la satisfaccion o para provocar la
frustracion, que ha de predicarse del fin o fin practico del contrato, a lo que equivale la
Ilamada "quiebra de la finalidad econémica". Pero, en definitiva, ha de tratarse de un
incumplimiento esencial, caracterizado por producir una insatisfaccion de las
expectativas o generar la frustracion del fin". (STS, Civil seccion 1 del 10 de Noviembre
del 2011. Recurso: 271/2009).

Aplicada esta doctrina al caso de autos, en funcion de los hechos declarados
probados, debemos concluir que:

1. Se trata de una macrourbanizacién, con, al menos, 4.500 viviendas
desarrolladas en diferentes fases y con elementos, instalaciones y servicios comunes a
todas ellas.

2. Que a fecha de interposiciéon de la demanda los complejos residenciales se
encontraban précticamente consolidados, con instalaciones deportivas, campos de golf,
zonas verdes y servicios esenciales.

3. Que las piscinas, supermercado y pub estaban terminados y el centro de
negocios en construccion.

4. En el contrato solo se establecia plazo para la terminacion de la vivienda,
pero no de las instalaciones.

5. En los planos anexos al contrato se advertia a los compradores que la
ejecucion del proyecto estaba planificada para varios afios, con un desarrollo
progresivo y por fases.

6. No se aprecia abandono de la obra.

En base a lo declarado debemos concluir que no se ha frustrado el contrato de
compraventa por la falta parcial de entrega de los servicios e instalaciones
comprometidas mediante publicidad (art. 1124 del C. Civil), dado que no constaba un
plazo concreto de ejecucion de los servicios, cuyo desarrollo se advirtio que era
progresivo y por fases, no probandose el abandono de las obras, sino todo lo contrario,
apreciado ello por el Juez de instancia en reconocimiento judicial. Que la progresion
de las instalaciones es avanzada por lo que no puede entenderse violado el art. 1157 y
concordantes, pues la vivienda se ha entregado de la forma pactada con parte



sustancial de los accesorios y con el continuado desarrollo del resto (arts. 1097 y 1258
del C. Civil), no procediendo, por tanto, imputar la existencia de un incumplimiento
esencial de caracter resolutorio.»

[Sentencia de 20 de febrero de 2014. Recurso de casacion e Infraccion
Procesal: Num.: 3003/12.Ponente Excmo. Sr. D.: Francisco Javier Arroyo Fiestas]

19.- Contrato de compraventa de vivienda en construccién. Retraso en la entrega.
Plazo no esencial. Incumplimiento de la obligacion de prestacion de aval: efectos
cuando la obra esta terminada.

«3. En relacion con la cuestion central relativa a la determinabilidad y alcance
del plazo de entrega dispuesto por las partes que afecta, en su conjunto, a los motivos
formulados, y particularmente a los quinto y sexto, debe sefialarse, conforme al
criterio hermenéutico seguido por la sentencia recurrida, que desde la interpretacion
gramatical, referida al ““sentido literal” como presupuesto impulsor del fendmeno
interpretativo, cuando los términos son claros y no dejan lugar sobre la intencion
querida por los contratantes, se infiere de la estipulacion cuarta del contrato que las
partes no configuraron el plazo de entrega como un término o plazo esencial en orden
al cumplimiento del contrato (_ SSTS de 14 y 20 de noviembre de 2012, numeros 658 y
674, respectivamente). En este sentido debe entenderse que el plazo de terminacién de
las obras, en si mismo considerado, se configure de un modo “aproximado” respecto a
la fecha sefialada, que se exceptle del mismo los retrasos derivados por la licencia de
primera ocupacion imputables a la Administracion y que, en definitiva, se amplie
autométicamente dicho plazo en tres meses a los efectos de la posible demora en la
terminacion de las obras de construccion.

4. Del contexto interpretativo expuesto, motivo primero y cuarto del
recurso, también se desprende que la determinabilidad del plazo de entrega asi
dispuesto tampoco se deja al arbitrio del vendedor en orden al cumplimiento de la
obligacion (1256 del Codigo Civil), pues si bien es cierto que dicha literalidad
configura de forma flexible el plazo de entrega, favoreciendo el marco temporal de
cumplimiento del vendedor, no obstante, es susceptible de quedar concretado o
plenamente determinado desde la propia interpretacion de la estipulacion del contrato,
tal y como hace la sentencia recurrida respecto del primero de julio de 2008 como
fecha limite para la terminacion de las obras. (STS de 12 de julio de 2012, n°
461/2013).

5. En parecidos términos, motivos primero y tercero del recurso, debe
puntualizarse que excluida la configuracion del plazo de entrega como término
esencial, esto es, fuera del campo de actuacion de los incumplimientos resolutorios,
propiamente dichos, la prevalencia del plano satisfactorio del cumplimiento hace que el
mero retraso pueda carecer de transcendencia resolutoria, como en el presente caso,
cuando su incidencia no frustra la finalidad o base del contrato y el cumplimiento,
levemente tardio, sigue siendo Util e idoneo para la satisfaccion de los intereses de la
contraparte (STS de 11 de abril de 2013, n° 221/2013).

6. Por lo que se refiere a la licencia de primera ocupacion, motivo
segundo del recurso, esta Sala ha resaltado su plena imbricacién en la estructura
contractual ya por la voluntad de las partes con estipulacion expresa al respecto, o bien



como un elemento natural de la propia obligacion de entrega de la cosa (STS de 8 de
noviembre de 2012, n° 644/2012), no obstante, y conforme a la reciente doctrina
jurisprudencial sentada, también hay que puntualizar que cuando falta dicha
estipulacion al respecto, supuesto del presente caso, su transcendencia resolutoria
también requiere que su falta o tardia obtencion comporte un incumplimiento
esencial de la obligacién de entrega de la cosa y, por extension, conforme a lo
anteriormente expuesto, una frustracion del plano satisfactorio del acreedor o
contraparte; cuestion que, como se ha sefialado, no se produce en el presente caso, en
donde la licencia de primera ocupacion consta en poder de la promotora el 29 de
agosto de 2008, fecha préxima al plazo limite de terminacion de las obras, 1 de julio de
2008, referencia que es tomada en consideracion en la reglamentacion contractual
respecto a la determinacion del plazo de entrega.

7. Por ultimo, por lo que se refiere al aval en garantia, motivo tercero
del recurso, al igual que lo expuesto respecto de la licencia de primera ocupacion, debe
sefialarse que esta Sala ha resaltado su papel en la estructura y ejecucion del contrato,
ente otras SSTS de 25 de octubre de 2011, (n° 706/2011), 10 de diciembre de 2012, (n°
731/2012) y 11 de abril de 2013 (n° 221/2013), de forma que superada la fase de
pendencia de la obra proyectada, sin exigencia al respecto, y estando en la fase de
realizacion o construccion terminada de la vivienda, supuesto del presente caso, su
exigibilidad carece de autonomia pues su funcién se reconduce al ambito propio del
cumplimiento de la obligacion, con la entrega o puesta a disposicion de la vivienda.»

[Sentencia de 29 de enero de 2014. Recurso de casacion: Num.:
1563/11.Ponente Excmo. Sr. D.: Francisco Javier Ordufia Moreno]




