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SENTENCIA de 22 de maig de 2003

Arres: procedéncia de la seva restitucio.- Contract e sotmes
a condicio suspensiva: determinacié de I'abast de | a
condicio.- Legitimacio passiva: escau en relacié
amb el representant que actua en nom propi.- Mala f e.

- Economia processal

Reunida la Sala Civil del M.I. Tribunal Superior

de Justicia d’Andorra, sota la presidencia del M I. Sr.
Jean Louis VUILLEMIN, i els magistrats M.l. Sr. Ant oni
BRUGUERA MANTE i M.l. Sr. Joan Manel ABRIL CAMPOY, ha

adoptat la resolucié seguent:

ANTECEDENTS DE FET

.- El dia 5 de setembre del 2000, la societat

RED IMMOBILIARIA SA i el Sr. Vincenzo F. varen sign ar un
“contracte d'arres” relatiu a la compra, per aquest darrer,
d’una finca radicada a SANTA COLOMA. El Sr. Vincenz oF.va
satisfer la quantitat de 1.000.000 pta. en concepte S
d’arres, essent estipulat en el contracte, que el d ocument
de reserva era fins el dia 22 de setembre del 2000 i que
estava condicionat a l'acceptacio de la hipoteca pe r part
del Banc de Franca. En data 10 de novembre del 2000 , el
Banc francés va notificar al Sr. Vincenzo F. la den egacio a

la seva demanda de finangament.

Il.- Considerant que no havent-se complert la

condicio suspensiva de I'obtencié d’un préstec, la societat
RED IMMOBILIARIA ha de fer retrocessio de la quanti tat de
1.000.000 pta., abonada en concepte darres, el Sr.

Vincenzo F. va presentar, davant de I'Honorable Bat llia,
demanda pel procediment abreujat, contra la societa t RED
IMMOBILIARIA SA, en reclamacié de la quantitat de 1 .000.000

pta. amb els interessos legals.

lll.- La societat RED IMMOBILIARIA SA va formular
I'excepcidé peremptoria de manca de legitimacio pass iva i
sobre el fons es va oposar a la demanda de I'agent.

IV.- Per senténcia de data 12 de desembre del
2002, I'nonorable Tribunal Unipersonal de Batlles s eccio
civil, va apreciar d'ofici I'excepcidé de inadequaci 0 del



procediment i deixar la demanda del Sr. Vincenzo F.
imprejutjada, sense fer especial condemna en costes

V.- Contra aquesta resolucio, el Sr. Vincenzo F.
ha interposat recurs d’apel-lacid.

Ha actuat com a magistrat ponent el M.l. Sr. Jean
Louis VUILLEMIN.

FONAMENTS DE DRET

l.- La peticié de la part agent és molt clara i

sense cap mena d’ambiguitat: el Sr. Vincenzo F. nom es
demana que se li retrocedeixi la quantitat de 1.000 .000
pta. que va abonar a la part adversa en el marc del

contracte d'arres firmat entre les parts ( “...dictar
sentencia condemnant la dita societat a satisfer al meu
principal la quantitat de 1.000.000 pta. en concept e de
principal, aixi com els interessos legals
corresponents..”). La societat RED IMMOBILIARIA només va
concloure al desestiment de les pretensions adverse S; per
tant és fefaent que l'objecte del litigi és la pret ensio
condemnatoria del Sr. Vincenzo F. contra la societa t RED
IMMOBILIARIA SA en restitucié de 1.000.000 pta. L'a rticle
86 de la Llei Transitoria dels Procediments Judicia Is
enuncia que tots els procediments civils de quantia

superior a 200.000 pta. i que no excedeixi de 2.000 .000
pta. o els seus respectius contravalors en altra mo neda...
es substantivaran amb subjeccio a les normes contin gudes en
els articles 5 a 21 de lannex Il del Decret del 4 de
febrer de 1986..”, que regulen el procediment abreu jat. En
consequencia el procediment abreujat escollit per | a part
actora és el procediment adequat i correcte per res oldre el
litigi d’autes, fins i tot si per determinar la sol ucié
juridica aplicable, s’ha d’analitzar o interpretar el
contracte en merit del qual la quantitat litigiosa fou
abonada.

Il.- Pel que fa al fons del litigi, que es pot

resoldre per economia processal, atés que totes les proves
varen ser practicades i que les parts han conclos s obre
tots els aspectes de la demanda, s’ha previament de

desestimar I'excepcidé peremptoria de manca de legit imacio
passiva. En efecte, les parts al contracte, son uni cament:
RED IMMOBILIARIA SA , d'una banda i els Srs. Vincen zo F.
d’altra banda, actuant la primera, en nom i represe ntacio
de l'inquili de I'immoble, que no esta determinat, ien el
seu propi nom i dret. El Sr. Vincenzo F. no ha ting ut cap
altra interlocutor que IMMOBILIARIA SA, ja que no ¢ onsta en

el conveni, ni el nom de I'inquili ni el nom del pr opietari



de la finca que romanen desconeguts, i fou a RED
IMMOBILIARIA SA, que la quantitat de 1.000.000 pta.
abonada a titol d’arres. Per tant no pot avui, sens

fe, la part defenent, pretendre que no fou personal

part al contracte.

lll.- S’ha constatat que el contracte del dia 5
de setembre del 2000 esta expressament sotmes a les
disposicions de I'article 1454 del codi civil espan
enuncia que “
contracte de compra y venta, podra rescindirse el ¢
allanandose el comprador a perderlas o el vendedor
devolverlas duplicadas
clausules particulars estipulant: la primera, que
document de reserva és fins el dia 22 de setembre d
2000”, la segona, que “es condicionat a la acceptacio6 de la
hipoteca per part del Banc de Franca

IV.- Queda de manifest que la clausula relativa a
'acceptacié d’hipoteca, encara que sigui molt mala
redactada com tot el contingut del contracte, const
una condicid suspensiva, condicionant [l'eficacia de
conveni a l'acceptacio d'un préstec per part d'un b
francés, ates que I'acceptacioé d’'una hipoteca per p
banc que no sigui relacionada a una sol.licitacio d
préstec, no té cap sentit. Es despréen de I'equipara
apartats c) i d) de larticle segon del contracte,
aguesta condicio suspensiva afecta directament el ¢
d’arres, i no Unicament la compra venda (
de reserva...es condicionat a la acceptaci6 de la
hipoteca...”) i per tant la pérdua de les arres, inclosa en
l'article sise, que reprodueix les disposicions de
l'article 1454 del codi civil espanyol, només sha
d’entendre en el cas que executades totes les condi
pactades en el contracte d'arres, no s’atorgui el ¢
privat de compra venda per qualsevol altra raé.

V.- Resulta que per carta de data 10 de novembre
del 2000, el banc francés va refusar fer-se carrec
finangcament de la compra venda de la finca per part
Vincenzo F. i que per aquesta rad I'operacioé no es
dur a terme. Per consequent, com que la condicio su
de I'atorgament d’'un préstec no s’ha pogut realitza
contracte d’arres ha perdut la seva efectivitat i p
s’ha de posar les parts en la mateixa situacié que
anterior al contracte, és a dir que RED IMMOBILIARI
restituir al Sr. Vincenzo F., la quantitat abonada
concepte d’'arres.

VI.- El fet que la data limit de reserva pactada
fou la del 22 de setembre del 2000, no pot exonerar
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societat RED IMMOBILIARIA restituir les arres, ja q ue d’'una
banda, aquest termini no esta afectat de cap sancio

convencional i que daltra banda resulta de la cart a
enviada el dia 27 d’octubre del 2000 pel Sr. Vincen zo F. a
la societat immobiliaria, que aquesta fou assabenta da de la
denegacio del banc anteriorment a aquesta data, per 0 que
mai va contestar a les reclamacions del Sr. Vincenz oF.

VIl.- L’estimacio del recurs imposa de posar les
costes judicials a carrec de la part recorreguda.

Vistos la legislacié vigent i els Usos i Costums
aplicables al present cas,

La Sala Civil del M.I. Tribunal Superior de
Justicia d’Andorra,

DECIDEIX

Estimar el recurs del Sr. Vincenzo F.; revocar la
senténcia de I'Honorable Tribunal Unipersonal de Ba tlles,
de data 12 de setembre del 2002; estimar la demanda
formulada pel Sr. Vincenzo F. i en conseqiencia, condemnar
la societat RED IMMOBILIARIA SA a restituir al Sr. Vincenzo
F. la quantitat de 6.010,12 euros amb els interesso s legals
meritats a comptar de la data de contesta a la dema nda;
aixi com a pagar les costes processals de segona instancia.

Aixi per aquesta nostra resolucid, de la qual en
sera tramés testimoni a I'Hble. President de la Bat llia,
per al seu coneixement | als efectes escaients,
definitivament jutjant, ho pronunciem, manem i sign em.-



