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e e et e emn s g Parte demandadal/oiecitard
Pracuradoria: Carlus Javier Sohring Coras [CI TP
ALogadufi Jusguin Bonshoms Famerons Procuradorfa

Abogadofa; ROSA BIVI DESVILAR, MARTA AYLLON

SENTENCIA N° 218/2017
En Gerona |, a 29 de septiembre de 2017

Dita. Scnia Benitez Puch, Magistrada Juez titular  del Juzgado de Primera
Instancia n® cinco de Gerona |, vistas l0s atitns de isirin ardiaarin no RANJIO1E
an que fue parte demandante T N T U

) que comparecio representada por elfla Procurador/a D. Carlos Javier
Subnino Cortes vy divigida por elfia Letrado/a D. Joaquim Bonshoms Farrerons y
parte demandada ©oooue no comparecia v fue
declarada en rebeidia; - . que
comparecia representada y defendida por la letrada del Estado: y Ayuntamiento
de Girona gue comparecid representada v dirigida por elfia Letrado/a Dfia. M°
Rosa Divi Desvilar |, y que versaron sobre responsabilidad contractual | en
atencién a las siguientes;

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- Con fecha de 6 de mayo de 2015 tuvo entrada en esle
lnzgado la demanda deducida por
contra : Ty con el objeto ya referenciado,
enoque la parte demandante conciuvia supocande se dictara sentencia do
canfonmidad con sus pretensiones, asi como gue se condenara a la demandada
apagay las coslas.
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SEGUNDO.- Admitida a tramite la demanda, y antes de que s hubiera
dado trasiado de ella a la parte demandada, :

. plio en fecha de 15 de diciembre de 2015 la
demanda contra 1 a Yy Ayuntamientc
de Girona . Admitida a ampliacion, se dio trastado de la misma para gque las
partes demandadas la contestaran en el nlaza de veinte dias, tramite que
gvacuaron dentro de plazo . oy
Ayuntamiento de Girana , oponiendose a la pretensién de adverso y salicitanuao
gue la demands fera desestimada con expresa imposicién de costas a la parte
actore e 10 comparecid para contestar a la demanda,
por lo que fue declarada en rebeldia.

TERCERO.- Convocadas la8 partes a la audiencia previa al juicio, se celebro
esta el pasado dia 31 de enerc de 2017 <on asistencia de todas eilas, sin
jograrse en la misma conciliacidn ni transaccion de clase alguna, fueron
resuelias las cuestiones procesales planteadas y fijados los hechos
cantrovertidos en el siguiente sentido:

1

- Maturalera kuidica dnlne rantraing SUSCritos  entre
Y oA

i, T |
¢, permuta o dos contratos de compraventa?
- Existencia de incumplimientos contactuales de i
S.A.
- Brocedencia de la resolucidn tanto del contrato privado de 25 de
noviembre de 2002 como de fa escritura pablica de la misma fecha.
- Consecuencias, en su caso, de la resciucion: ¢ debe devolverse la finca
sin las cargas posteriores?
- Procedencia de la cancelacién de los embargos trabados scbre la finca
litigiosa por T ia y Ayuntamiento de
Girona.

Cada parte paso a proponef la prueba que jo interesd, siendo admitidas coma
prueba de la actora documental y pericial y como prueba de la

“““““ An T "y Ayuntamiento de Girona documentat.

CUARTO.- Sefialadc acto de juicio para el dia 18 de abril de 2017, én el
mismo se procedid a la practica de la prueba propuesta y admitida con el
resuitado que es de ver en auies, con lo cual quedo el juicio concluso para
sentencia.

QUINTQ.- En la tramitacién del presente proceso se han cumplide tedas 1as

prescripciones legales, excepto el plazo para dictar sentencia por la acumulacion
de sepalamientos y la complejidad del asunto.

FUNDAMENTOS JURIDICGS



PRIMERO.- Por ia parte demandanie se alega que en iecna de 25 de
noviembre de 2002 CTTINITANY
WA suscribieron contrato privado de permuia i

sobre la finca registral r Girona, en virtud del cual
' e " trasmitfa a favor de
fa wtanead ue la finca por un precio de _ € v
asumia el préstamo hinotecario gue gravaha la
misma por importe de ..o, €, &l pago de . . £ en metdlico y la
anirega del jocal uiicado en los bajos valorado en €. En la misa
fechd se otorgé escritura publica de compraventa de ia finca ., por
Ja

Ay ésla emitid factura por la venta de los bajos.
~ v aSumia las siguientes obligacicnes:

- Rehabilitar el inmuebis

- No gravar el local a entregar.

- Cancelar la carga hipotecaria.

- Neagociar e indemnizar a los arrendatarios.

- Consignar deternminadas prevenciones en los estatutos de la camunidad
Que 5o constituyese,

- Entregar un locad con determinadas caracteristicas

- Otcrgar escritura de entrega del local  simultaneamente con la de obra
nueva del inmueable.

- Entregar el local en el plazo de 12 meses desde la licencia de obras

Todas eslas obligaciones han sido incumplidas por ' A
S.A, por lo gue en fechas de 1 de agoslo de 2006, 20 de julio de 2012 y su uc
enerd de 2015 se enviaron sendas requerimientos resolutorios, que no han sida
contestados por la parte demandada, en el sentido de rasolver la permuta mixta,
requarir la develucion de la finca en el estado de cargas en que estaba en el
momento de su transmision y reclamacion de darfies vy perjuicios por el deterioro
fisico del inmueble y fas rentas no percibidas tanto de los bajos de la propia finca
como de los xajos de la finca contigua a la misma, pues los arrendatarios

del cuerpo de edificacién ocupan parte de cada una de Ias fincas, de forma que
eI desalojo de las arrendatarios de la finca =~~~ beneficiaba también a la finca
: objetoc de anlerior contrato de permuta mixta entre
. tambien resuelio por
incumplimiento de esta sociedad vinculada e T

For todo ello se soliciia

a) La resolucion nor incumplimiento contraclual de la permuta mixta de la
iinca registral . de Girona instrtumentalizada en documento privado,
ascritura y factura 25 de noviembre de 2002,

13) La condena a So MTenasedS @A A devolver la finca en el mismo
estado de cargas e que se encunnaua wiedha de 25 de noviembre de 2002,
con la consiguiente cancelacion en el Registro de la Propiedad de todas las
mscripciones sobre la finca y las resultantes de la misma ( T a

e



. _-s, & partr de aquela fecha y de todos los embarnos ouse sobre 1as mismas
se hayan trabado paor
Ayuntamiento de Girona a partir de aquella fecha,

c) La condena a e oo _JAa indemnizar a

- ' ' ce o rmmeinay an ag siguientes cantidades;

- Por razdn de la finca . ¢ : imes hasta
sentencia

. " © " 7 hasta 8 de febrero de 2015 y " € mensuales a partir de
entonces en concepto de rentas.

o - € en concepto de perjuicio fisico.

. T T £ en concepto de’gastos.

. ¢ € en concepto de VA

- Por razdn de la finca & I hasta el 8 de iebrero de 2015
mas nes hasta sentencia en concepta de rentas

d) {_a condena a los demandados al pago de las costas.

Por ia falta de personacion de la parte demandada e
S.A Se presume gue se opone a ia demanda y niega todos ios hechos en ella
contenidos, que deoen ser demostrados por la parte demandante.

La parte demandada . se
opusc a la demanda alegande las siguientes axcepciones:

- La escritura de compraventa de fa finca registrai . pot

e ' e a’ A de
fecha 25 de noviemore ue cuus acceaid al Registro de la Propiedad, no estando
condicionada minguna condicion suspensiva ni resolutoria. Con base en la
titularidad registral a favor de ‘

s e eis Tebkesndds grogedid @ anotar sendes embargos por deudas de
aguena soule las niuas registrales T anotaciones protegidas por
el principio de fe publica registral.

—_—— e oAy

- ~omMOVio
terceria de dominio contra

solicitando se dejaran sin efecto los embargos trabados sobre la finca. y ia
misma fue desestimada.

La parte demandada Ayuntamiento de Girona se opuso a la demanda
alegando las siguientes excepciones:

- Ha sido establecido por 'a Audiencia Provincial de Girona en sentencias
diciadas en sendas tercerias de dominic nterpuestas por

contra . T
Agencla Estatal de la Administracién Tributaria y Ayuntamiento de Girona . con
efecto de cosa juzgada., que las paries en el presente procediniento ne

-



contrataron una permuta sino dos contratos autdonomos de campraventa, uno

respeclo del conjunto de la finca . Jor un precio total de £, parte
del cuai se pagaria mediante el valor gque se da a un local gue habia de
transmitirse a ¢ : TN ravés

de una nueva y futura compraventa,

- En la escritura pablica de venta de la finca que accedid al Registro de la
propiedad no existe referencia aiguna a la ebligacion de ulterior venta de parte
de la finca, no existe pacto de reserva de dominio ni condicion alguna de eficacia
del negocic, por lo que la transmisién de la titularidad de la finca a

2 completa y come tal accedid al Registro de la Propiedad.

Avuntamiento de Girona anotd un embargo sobre una finca titutaridad de

e forma que aunque llegara a prosperar, cosa que

no procede, ja resolucion de la compraventa que constituye su titulo de
propiedad, dicha resolucion no pedria afectar a terceros conforme al art. 37 LH.

SEGUNDO.- No habiéndose opuesto excepciones procesales y , no
existiendo ningln defecto de les apreciables de oficic por afectar esencialmente
a los principics procesates basicos, debe declararse bien terminado el
procedimiento hasta este momento procesal.

TERCERO.- En cuante al fondo, la parte actora solicita la resolucion por

mcumplimiento contractual del contrato que caiifica como de permuta mixta v aue
entiende  inlegrado por el contratc privado  suscriio  enire
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techa de 25 de noviembre de 2002, |a escritura publica otorgada entre las
mismas partes y factura de la misma fecha.

Sin embargo, en cuanto a fa naturateza del contrato suscrito entre las partes
en fecha de 22 de noviembre de 2002 se ha pronunciado fa Seccidn Segunda de
la Audiencia Provincial de Girona en sendes autos de 6 y 20 de noviembre de
2012, confirmando la desestimarian da laz tercerias de dominio dirigidas por

. e ey . tra algunos de los
ahora demandados, para descamr (ue nos hallemos ante un contrato unitario
de permuta del 1otal de la finca por el local sito en bajos v altillo de la misma
rehabilitade y con unas determinadas caracteristicas, "En el cas que enjudiciem
N0 concorre aguest supdsit de permuta, cedeix la finca a
a canvi d'un futur focal a rehabilitar en el nou edifici, siné que ven la finca per un
preu ( Jue compren tot ef valor de la finca. L'unic que se estableix
85 que aquest pret queda cobrat en part pel valor que es dona al local gue, una
vegada rehabiiital, haura de tormar a mans de que les parts. de
naneia expressa, estableixen que es fransmetra a aquesta societat mitjancant
una nava i futura compravenda que s‘hawd d'escripturar en el seu moment, ja
sigun al sew nom 0 al de Y la persona o personas fisicas o juridicas que ésta
hbremenie designe” (...) " Es clar que aquest cas nQ es pot incardinar dins del
supdsit de “permina” que estableix la norma catalana esmentada” ( Llei 23/2001
de 31 de desembia),
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Entiende , en cambio, la Audiencia Provincial que nos haliamos ante dos
contratos independientes de compraventa: * Ef contracte privat subscrit per las
parts és, com hem dit, un contracte de compravenda. De fet, si ens atenem al
seu nom ( “ Contratos de compraventa de la finca registral 20.383 de Girona, sita
en plaga Independencia n® 8 de Girona, por una parte, y planta baja v aitiflo de
dicha finca por otroa" ) i el seu contingut ( on ja hem ressenyat que es preveu fa
sibscripcié de dues escriptures diferents,.en moments diversos i amb lliurament
diferent de la total finca i el local) podem parlar que les parts ja preveuen
expresssament due< compravendes” (...) " La vend:
és de la total finca - . que comprén el local litigis ( que llavors era names
una part del total inmobfe ja que no s’havia portat a terme la divisic en propletat
- horitzontal). Tal com es preveu en el pacte rerces aquesta venda del total
s inmoble s'escriptura el matéix dia (...) En tot cas. la resta de clausules def
: contracte evidencien que eria propiétaria del local a partir d'un
momento posterior mitjangant la subscripcié d'una nova escripfura publico a
= favor seu o de fercers”.
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: Si hien es cierto que la resuelto en aquellas resoluciones no despliega eficacia

1 de cosa juzgada en cuanto a la tituiaridad de los inmuebles, conforme al art. 603

7 LEC , lo cierto es que se trata de procedimientas en que las partes fueran ias
mismas que las del presente procedimienta, a las gue de alguna manera afecta
cierto efecto positivo de 1a cosa juzgada respecto de las cuesticnes gue han sido
objeto de discusidn en aguelios procedimientos, entre ellag, la naturaleza del
contrato privado de 22 de noviembre de 2002. Al respecto , va sefialaba el auto
de 20 de noviembre con referencia al del dia & del mismo mes gue ™ NG podem
parlar , propiament, de cosa jutjada, ja que les paits no s6n las malteixes, pero si
que cal aplicar el que s coneix com efecte positiu de la cosa jutjada, de manera
que la decisio presa en un proces sobre la base d'unes determinages premisses
comporta que, guan sigui el mateix I'objecte del procés | no hagi proves que
puguin comportar una maodificacié d'alld resolt en el primer, la decisid def tribunal
sigui la mateixa”.

[

£n el presente supuesto, a los efectos de valoracién de la naturaleza juridica
: de los contratas, 10s hechos aportades al procesa y la prueba de los mismas son
: exactamente los mismos en este proceso y en las tercerias de dominio gue
motivaron los pronunciamientos de la Audiencia,

£l propio Juzgado de Primera Instancia n® 1 de Girona que dictd sentencia
condenando a . var & poblico el contrato privado
de 22 de noviembre de 2002, sefiala en la misma que “ No es pot destitar con
facilitat , i ho ha reconegut la part demandant, guines clausules del coniracte son
especifiques de la transmissié de tot el inmoble, quines del contracte de
compravenda ['elevacio a escriptura ptblica es reclama | gquings son comunes a
toles dues compravendas”, es decir, habla en lodo momento de dos
compravenias vy no de un Gnico contrato de permuta.

Pero es gue incluso en el caso de que no se reconociera &l efecto positive de
la cosa juzgadz en las rescluciones de la Audiencia mencionadas respecto del
presente procedimiento. este Tribunal no puede por menos de hacer suvos ios



argumentos alll expresados tras el examen de los documentos ohranies en
autos.

Ya senala la Audiencia que el propio titulo del contralo es expresivo, pues se
habia de dos compraventas: la de la finca registral = edificio sito en la
~ang, por un fado, vy la de la planta baja y altillo de

diché finca por olro.

Y ailo no solo es asi en el ttuo, sino que en el expasitivo del contrato se
separan cuidadosamente ambas ventas, y se hace referencia a ellas como tales,
sin gque & expresion permuta aparezca en ningin momento. Cierto que los
contratos son no fo que su nombre y terminologia indica sino lo que expresa lo
pactado en los mismos, pero en el conirato de 22 de naviembre de 2002 lo
pactado en modo alguno “tontradice a sus términos. Se pactan dos
compraventas,

En virtud de la primera de clias acione 2 -
T T vende a v A la finca registral el
adimcio  completo  sito en 3 "7 Girona, vy Ia

contraprestacion o precio pactados se compone de :

a) La entrega del local comercial que ocuparé la planta baja y la planta altillo
del edificio, a construir con unas determinadas caracterfsticas |, y ello * a titulo
tormal de venta", por un valor de que se declaran recibidos a titulo
de compensacion,

2)] La entrega de la cantidad de ien un pagaré.

) La asuncion por la compradora de fas hinateras aue gravan la finca, con
un saido pendiente a la fecha det contrato de

Dicha compraventa se instrumenta en la escritura pubiica otorgada en la
misma fecha ante et Notario D. Juan Raman Palomero Gil { nimero de protocolo
6.036) , y en ia misma se establece un precio de . coincidente
con el recogido en el contrato nrivado, a pagar mediante . (ue se
teclaran recibidos, .- woQue se meravAn A través de un pagaré con
vencimiento el 20 de diciembre de 2002 y veue-- . 5@ descuentan del precio
de venta por corresponder la suma de los saldos de las dos hipotecas que
gravan la finca.

Ninguna referencia se hace en la escritura a ta obligacion de entrega del toeal
de planta baja v allillos, asi como 1ampaco respecto de otros pactos de las paries
relalivos a contenide de los estalutos de la propiedad horizonial que se
constituya . actuaciones respecto de los arrendatarios de la finca, ete. ...

Respecto de la venta del local de la planta haja se pacta en |a clausula tercera
del conlrato privado que se owrgard escritura publica de forma simultanea ai
atorgamiento de la escriura de divisidn horizontal v a favor de — oo
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L tes 3 de la persona o Personas que ésta
designe. La clausula sexia estauicwe qus posesion de dicho inmuebie deberd
entregarse en el plazo maximo de doce meses desde la concesion de la ficencia
de obras.

CUARTO.- Partiendo de que nos haliamos, camo ya sé ha sefialade .ahte dos
contratos de compraventa, independientes aundue vinculadas, dehbe examinarse
st concurren incumplimientos contractuales y .en su ¢aso, & cual de los dos
contratos afectan.

En este sentido, denuncia |’ parte actora los siguientes incumplimientos.
a) Omisién de la obligacién de rahabilitar el inmuehle.

Dicha obligacion no se establecic de forma expresa ni en el contrato privado ni
en la escritura puhlica de 25 de noviembre de 2002

£n el primero se establecen diversas obligaciones del comprador en retacion
con la abra ( seguros, gastos, asuncion de riesgos,...) v se pacia la
compraventa & favor de

\) del locai y altillo que se construya en los bajos del edificio, perc no se

establece una obligacion del comprador de rehabilitar el conjunto de la finca . por
lo que no puede hablarse de un incumplirmients contractual por el mero hecho de
gue el conjunto de la finca na haya sklo rehabifitado, el mismo solo existira en
relacion con el local que debia ser entregado & = '
| I

n) Gravamen del local de planta baja con una hipoteca a tavar de Bancaja.

No existe incumplimiento , en la medida en que la propla parte actora
reconoce que la hipoteca con que F T 7 7 gravé la finca ha
sido cancelada.

c) No cancelacion de las hipotecas que gravaban lafinca L ...

La parte compradora se obligé a cancelar el saldo pendiente la hipoteca vy
cumplié con ello, faltando Gnicamente ia cancalacion registral a la que no consta
gue se obligara.

d) tncumgfimiento de las ohligaciones negociales asumidas respecto de 10s
arrendatarios.

En este punto existe una notable discrepancia entre el contratc privads . gue
establece unas obligaciones detalladas para ios distintos supuesios (ue podian
producirse en rejacion con la siwacion de fos arrendatanaos en uncion de la
resolucion del expediente instaco ante la Subdelegacion del Gobiomo para la
autorizacion de ta demolicidn de!l inmueble. obligaciones gue lo eran a cargo de



ambis partes, pues

abligaba a satisfacer determinados tramos de eventuales indemnizaciones, y 1w
dispuesto en ia escritura pablica, que se limita a sefalar gue * fla parte
compradora asume fodas las obligaciones que, con respecto a 1os inquilinos
pudieran corresponder a a actual propietaria de la  finca, ya sean
indemnizaciones, efc...".

En este punto, se cperd, pues , una clara novacion modlflcath en relacion
con las obligaciones asumidas por T T Tooto de los
inguilinos de las fincas.

En este sentido, como sefala la SAP Palencia (Seccion 1%) de 30 septiembre
de 1988 ( JUR 2007\135454): “Es reiterada ia jurisprudencia que declara como la

novacion nunca se présume, pudiendo llevarse a efecto la meramente

modificativa por un acuerdo bilateral con repercusion en alguna de las
conaiciones prmitivamente pactadas, nuevo concierto de voluntades del que
debe inferirse clara v terminantemente el animus novandi. Asi en seniencia de 3
de noviembre de 1982 ( RJ 1982, 6522)  lextualmente se dice que «el
olorgamiento de las escrituras de compra de pisos al promotor... implica, en
cuanto a las diferencias con 10s primitivas contratos privados, una novacicn
exprasamente pactada de lo anleriormente consenlido, sin que sea posibie
mpuynar aguella escritura otorgada por el promotor con fundamento en los
coniratos privados». Debe por tanlo olorgarse eficacia y validez a la novacidn
modilicativa en tales supuestos, mas siempre y cuando la nueva convencidn que
se pfasma en la escritura publica a posterion aparezca verdaderamente querida
v aceplada par fas partes, obedezca a su concorde voluntad”,

Er el presente supueslo si cabe inferir esa concorde voluntad en o relativo a
fos myuilings, pues si bien respecic de ofros pactos que se recogen en el
contrato privade la escritura guarda silencio y se limita a no incorporarios,
pudiendo discutirse en tal caso si tal silencio solo indica gue se entiende
miegrada la escritura con el contralo privado ¢ si el mismo tiene una
rascendencia novatoria, en este punto concreto {a escritura no se limita a omitir
lo pactado en el contrato privado, sino que establece una regulacion nueva vy
sustancialmente diferente de la prevista en el contrato privado, hasta el punto de
fque an ésie r obliga
a satisfacer determinados tramos de las indemnizaciones, mientras que en la
escritura  lodas ias obligaciones del propietario se transfieren a

somo adquirente de la finca. Por to tanto, las partes establecen ,
on el mismo dia, pactos sustanciaimente distintos en cuanto a estos extremas, y
siendo posterior la escritura al contrato privado , debe entenderse novado éste
an cuante a las obligaciones respecio de los inguilinos.

Schre el cumplimiento pc T 't "o pactado respecto
de los mguilinos en cscritura publica, se le impue no haber inslado
procedimiento alguno contra la arrendataria de los bajos para la resolucion del
contrato |, pero la resclucion contractual no es una obligacion. sine una facultad
del propietario. v come se ha sefalado, la obligacion de negociar con ios
arendalarics que se establecia en el contrato privado fue modificada por la
escnura poblica. Por lo tanto, - © 7 oasumia el pagoe de

-
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indemnizaciones y otras obligaciones que se derivaran del desalojo de los
inguilinos, pero no la ohligacidn de negeciar con 105 Mismos o proceder a dicho
desalojo, que , en su ¢aso, seria una facultad de su interés en la medida en gue
procediera a la rehabilitacion integral del edificio, respecio de lc aue se ha
sefialado gue no asumid una obligacion global ¢ , |
contrato de compraventa.

Asi las cosas, dos de los arrendatarios de las viviendas, ~

promaovieron precedimiento contra Tt tnoel que recayo

sentencia en fecha de 7 de julio de 2004 confirmada paor semencia provincial del

21 de febrero de 2005 en cue se establecia que

habia de someterse a los contratos de  arrendamiento  pactados  por
’ Ret ST Tee e TT T eon los arrendatarios

y, @n concrels, a las condiciones aili previswas ara @t caso de desalojo de jos

actores para la demolicion v reconstruccion del edificio, no constando ejecucion

de lo alli establecido, como tampoco hav rarsiancia de actiiacidon aiguna

respecto de la arrendataria de los bajos -

No obstante, dicha inaciividad se enmarca en la paralizacién de las obras de
demolicion y renahilitacion, que tampoco pudieron comenzar hasta la sentencia
del Tribunal Supremo de 4 de noviembre de 2010 que establecio la firmeza del
acuerdo de autorizacidn del derribo, si bien con posterionidad tampoco se han
iniciado.

2) incumplimiento de la obligacién de consignar determinadas prevenciones
en los Estatutos de la Cémunidad de Propietarios.

En fecha de 26 de mayo de 2004 F T rocedid a
otorgar escritura de obra nueva y division nonsomal, en 1a cual , de entre las
facultades gue se pacté an el contrato privade de 25 de noviembre de 2002
debfan reservarse a favor de — -

y del local de la panta baja que éste adquirfa, solo dejaron oe
consignarse las relativas a : a) exencion de coniribucién a tos gatos comunes de
vastibulo, ascensor y escalera; b) uso exclusivo del porche del edificio; )
atribucion exclusiva del derecho de vuelo.

f) Incumplimiento de la obligacién de entregar ef local de la planta baia v
altillo del edificica . R

s

En realidad, dicho incumplimiento se articula en varios mas:

f.1) No entrega del inmueble en plazo, pues se pactd que se entregaria con
caracter simulténeo a la divisidn horizontal, escritura otorgada en fecha de 26 de
mayo de 2004, v en un plaze de doce meses desde la Hcencia de obras,
otorgada en fecha de 8 de abril de 2604, Si bien hay que tener en cuenta que a
pesar del otworgamiento de la licencia de obras en ef ano 2004 no ha sido hasia
la sentencia del Triunal Supremc de 4 de noviembre de 2010 que la
autorizacion de derribo de la finca no ha sido fime, lo ciero es gue con
pasterioridad tampoco se ha heche entrega del inmueble,



i.2). No entrega del inrnueble con unas determinadas caracteristicas fisicas. en
relacion con 1o cual es ciero que el informe del perito . ,
eslablece que lo proyectado respecto del local de la planta baja no se
comesponde con lo pactado en ef contrato privado respecto de las caracteristicas
lisicas del mismo . seflalando que * se disminuyen sus caracteristicas objetivas
( se cambia la canfiguracion, acceso escalera y especialmente la superficie {otal,
que disminuye un 47,84%)",

£.3). Neo entrega det inmueble con determinadas caracteristicas jurfdicas

Se alega que en la mism»a ferha de 25 de noviembre de 2002 se constituyd
sohre la finca de autos n® ve.eoe na servidumbre de paso a favor de la finca
registral 30.381, v que en la escritura de division horizontal no se consignd ia
misma, periudicando a la fiica contigua. también 2ad |
Rec, - . . :I LM J'

No obstante , en el contrato privade de 25 de noviembre de 2002 no existe
estipufacion alguna respecto de la constancia de dichas servidumbres en la
escritura de division horizontal, como si existe respecto de otros elementos, por
lo que en ningln caso puede hablarse de incumplimiento contractual.

Asi las cosas, se constata que iodos los incumplimientos de Prohabitat de
I'tmporda S.A se refieren no a lo pactado respecto de la compraventa de la finca
registral n® por E ¢ .

i S RS sino respecto de la compraventa de los bajos y
altiio de la tinca por ' - oo
o : y a este respecto si puede naparse ce un
incumplimiento grave de las obligaciones esenciales del contrato, pues quince
afios despugs no se ha entregado la finca pactada, ni lo proyectado se adecta a
lo pactade, ni se han consignado en los estatutos de la comunidad
determinadas estipulaciones a favor de dicha finca.

Por o tanto, nos hallamos ante incumplimientos de trascendencia resolutoria
segun ia jurisprudencia que interpreta el art, 1.124 CC, pero no en la relativo a la
compravenia de la finca = istrumentalizada en la escritura plablica de 25
de noviembre de 2002, sin. .. lo relativo a la venta, independiente, de la planta
Laja de dicho edificio pactada en el contrato de 25 de noviembre de 20G2,

s esta venta, contenida 2n el contrato privade de 22 de noviembre de 2002,
la que serd objeto de resclucion, lo que implica que
deberd devolver a E re D =
precio percibido por la misma, que en el contrato se establece en un wia  de

VA inciuido), mas los intereses confarme a la previsto en el art.
1.12:4 CC.

QUINTO.- 1=t mismo precepo faculta al conlratarte que obiene la resolucion
poc incumplimiento para reclamar el resarcimiento de los daios que ef mismae le
haya causado,

En el presente supuestlo, la parte actora rectama en tal concepte una savie de

e
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canidades gue en ningun caso pueder ser estimadas si no se ha declarado ia
reseolucion de la compraventa det edificic en conjunto, ta finca coma son
el periuicio fisico que la misma ha sufri¢o por ia falta de rehabilitacion.

£] VA de la compraventa del local de los bajos ya se ha inciuido en la cantidad
a restituir per ™ " T A en virtud de la resolucion de la
compraventa Gc s MISMOoS.

L.cs gastos de los informes periciales no constituyen un perjuicio causado por
el deudor incumplidor, sino un gasto necesario para la reclamacién, gue, en su
caso, podréan incluirse en las costas .

£n cuanto a las rentas dejadas de percibin, solo podra reclamarse |as
correspendientes al local , ¥ ello desde gue el mismo pudo ser efectivamente
puesto a disposicién de la parte actora. En este sentido, hay que tener en cuenta
que a pesar de pactarse la entrega en un plazo maximo de 12 meses desde la
cancesion de la licencia de obras, que tuvo lugar en fecha de 8 de abril de 2004,
la parte actora habfa instado, antes de la compravenia de la finca . ante
la Subdelegacién del Gobierno en Girona un expediente para la demolicion dei
edificio, que se declara en el contraio gue se encuentra pendiente de resolucion,
ia cual recayd en fecha de 2 de diciembre de 2002 autorizando la demolicion.
pero dicha resolucién fue impugnada por los arrendatarios del inmuehle,
recayendo en fecha de 17 de diciembre de 2004 sentencia del Juzgado
Contencioso Administrativo n® 1 de Girona que dejo sin efecto la autorizacion, La
sentencia de la Sala de lo Contencioso Administrativo det TSIC de 22 de
diciembre de 2005 declard la nulidad de aqueila sentencia por falta de
competencia v la sentencia dei mismo drgano de 6 de julic de 2006 desestima
ios recursos de los arrendatarios contra la resolucidn gue autorizaba el derriho, si
bien la misma no devino firme hasta la sentencla dei Tribunal Supremo de 4 de

noviembre de 2010. Por lo tanto, no fue hasta ese momento que 12 ie
By irin ~romenzar le dhra que habria de conducir a la entrega del
local vendido a ..-...lones T mor o

tanto, es a partir de ese momento cuandc debe comenzar a contar el plaeu de 12
meses pactado pre las partes, de forma gue la finca dehid entregarse en fecha
de 4 de noviembre de 2011

Por lo tanto T TIMEAY nyede
reclamar en concepto de lucro cesante el importe de ias renuas yue NUDiEra
podido razonablemente obtener del iocal desde dicha fecha, pudiendose
presumir la ocupacion del local a la vista de su ubicacion .

La perito ‘ . 42) establece oue tales rentas serfan de
€ mensuales hasta el 8 de febrera de 2015 y de ~ mensuales desde dicha
fecha . lo que supondria hasta el mamento de la resoiucian de la compraventa
por esta sentencia , la cantidad de . correspondiente a los calculos
siguientes:

B P R W)

P T T
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Ahara bien, el peritc economista ya establece en su informe ( doc.41) que de
estos ingresos brutos habria de deducirse la cantidad del 10% en concepto de
gastos de gestion del alquiler e impuesto de sociedades, por lo que e lucro
cesante de T T por las
rentas dejadas de percibir ascenderiaa .., .__ _

Se reclaman también las rentas deiadas de percibir por el lacal sito en

los bajos de la finca . contigua ala .. por entender que el no haber
dejado libre de arrendatarios el inmueble T impidié edificar en la finca

NG ohstante, la propia parte demandante entiende que el contrato de
fecha 29 de enera de 2001 suscrito con T orespecto de la finca

era nulo ( véanse los requerimientos de 6 de julo de 2009 { doc.38) v 15 de
mayo de 2009 { doc.39) , y ademas, lo considera resuelto par incumplimiento de
de forma que el hecho de que :

77" no haya podido arrendar los hajos de la finca

que debfa serle aguuicada en virtud del contrato nulo v resuelto, no

guarda relacion causal con los incumplimientos imputados a ~ 3] le

A, z.10 con los defectos del contrato suscrito con un tercero v los

ncumphimientos del mismo. El hecho de aue hava o no vinculacién societaria

entre T oa L , . @s irrelevante, desde el

momemo en que de los dafios causades par un contratante responde é mismo,

salvo excepciones en que sea de aplicacion la doctrina del levantamiento del

velo, cuyos presupuestos de aplicacion no se ha acreditado que concurran en el
presente supLesto,

E LTy =g ha llegado a
adquire 1a propiedad de los bajos de la finga ! . — Y& sea por nulidad o
resolucion  del contrato que se la awibuia- , asi que en modo alguno puede
reclamar las rentas de un Jocal gue no ha llegade a ser suyo, con independencia
de las vicisitudes del contrato de autos.

SEXTO.- Respecto de Agencia Estatal de la Administracion Tributaria y
Ayuntamiento de Girona, no procediendo la resoiucion de la campraventa de la
finca ni la restitucion de  {a misma a la parte actora, en modo alguno
pueden prosperar las pretensiones de que se dejen sin efecto los embargos por
clios (rabados sobre la finca con posterioridad & su venta a Prohabitat de
FEmporda S.A, pues se trata de embargos correctamente trabados sobre un bien
profiedad del deudor.

En cualquier caso, aungue huhiera procegido la resolucidn de la compraventa

y la restitucion de la finca . tampoco hiubieran  prosperado dichas
pretensiones, pues amhas taharnn au embargo sobre un inmueble que era
prapiedad de ceee-d -2 @8e momento, no solo conforme a

la normativa civil de titulo v modo en ia adquisicién de la misma, sino también
conforme al Registro de la Prapiedad, v ademas, anotaren dichos embargos en
el Registo de la Propiedad. por o que su derecha no padra ser atacado, pues
conforme dispone el arl, 37 LH, Las acciones rescisorias, revocatorias ¥
iesontornas no se dardn conta tercero que haya inscrito los iiulos do sus
respectivos derechos conforme a lo prevenido en esia Ley.
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SEPTIMO.- En cuanto a las costas, hay que distinguir entre los
demandados absuelics , Agencia Estatal de la Administracion Tributaria vy
Ayuniamiento de Girona, respecto de los cuales las costas deben serimpuestas
ala parte actora por aplicacion del art. 394 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

Respecio de | endo parcial la estimacién de la
demanda, cada parte pagara las causadas a su instancia y las comunes per
mitad.

Vistos los anteriores y demas de general aplicacién

e

FALLO

Que estimando parciaimente s demanda interpuesta nor
' ’ Vet contra [ e s 3UA
debo declarar y aeclaru resuelto par incumplimiento el contrato de compraventa
suscritc entre ambas paries en fecha de 25 de noviempre de 2002 respacto de ia

planta baja y altilo de la finca registral .. 1 2 Girona, condenando a
o~ - devolver a T ‘
uanudad de £ mas los Intereses ge 1a
misma al tipo del interés leaal del dinero desde la fecha del contrato, asi como a
indemnizar & CTTNSAY en A
cantidad de £, sin imposicion de las costas.
Que desestimando ia demanda interpuesta por e euivan

contra Agencia Estatal de ia Administracion
Inputana y Ayentamiento de Girona debo ahsolver y absuelvo a los mismos de
las pretensiones contra ellos deducidas en el presente procedimiento, con
imposicién de las costas a la parte actara.

Contra esta sentencia cabe recurso de apelacion, que puede interponerse en
el plazo de VEINTE DIAS en este iuzgado, para ante la Audiencia Provincial de
Gerona.

Al interponer el Recurso de Apelacion, la parte recurrenie debera acompafiar
al escrite justificante de haberse efectuado en la Cuenta de Consighaciones y
Depdsitos de éste Juzgado, el deposito, par importe de 50 eurps, contemplado
en el Articulo 1.19 de la Ley Organica 1/2009, gue modifica la Ley Organica 6/85,
de 1 de julio, del Poder Judicial, sin cuyo justificante no se admitira a tramite el
referidc recurso.

Notifiquese a las partes, publiquese, regisese y quede tesumonia en las
actuaciones.

Asi por ésta mi sentencia en nombre de SM el Rey lo pronuncio. mando y
firmo.



