TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTiCIA
Sala Civil

TSJC-243/06

SENTENCIA

En nom del Poble Andorra.-
A la vila d’"Andorra la Vella, 30 de marc de 2007.

Reunida la Sala Civil del M.I. Tribunal Superior de
Justicia d’Andorra, sota la presidéncia del M I. Sr. Jean
Louis VUILLEMIN, 1 els magistrats M.I. Sr. Joan Manel
ABRIL CAMPOY i M.I. Sra. Eulalia AMAT LLARI, ha adoptat
la resolucid seglient:

ANTECEDENTS DE FET

I.- En data 2 de desembre del 2004 la representacid
processal de la Sra. Laura N.b., qgque actuava en nom i
representacié del Sr. Domenec C.P. va formular demanda
contra la societat “A. S.A.” en reclamacidé de la suma de
120.000 euros, import d’una part del preu abonat per la
compra d’una vivenda unifamiliar que, segons manifestava,
es va haver de resoldre per causa de forca major, més
interessos 1 costes.

IT.- La representacidé processal de la societat “A.
S.A.”, sense contestar la demanda, va formular excepcid
de manca de legitimacid activa en data 23 de desembre del
2004, ja que entenia que la Procuradora havia formulat la
demanda com a representant de la Sra. N. sense acreditar
gue aquesta podia actuar en nom del Sr. C., i que la Sra.
N. tampoc havia aportat els poders que 1i permetrien
actuar en nom del citat senyor, que era 1l’Unic que estava
legitimat per formular en nom propi la demanda contra “A.
S.A.”. La demandant es va oposar a aquesta excepcid
afirmant que la Sra. N. disposava de poders generals del
Sr. C. 1 1’Aute de 1’Hble. Tribunal de Batlles de 12 de
maig del 2005 wva desestimar 1’excepcié formulada,
considerant que era una qliestid que afectava a la propia
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substantivitat del 1litigi 1 gque, per tant, no es podia
examinar en un procés incidental.

IIT.- E1 dia 21 de juliol del 2005 la representacid
processal del la societat “A. S.A.” va contestar a la
demanda reiterant, en primer lloc i amb caracter de
peremptoria, 1’excepcid de manca de legitimacid activa.
Argumentava, en segon lloc, que el contracte de
compravenda signat entre les parts havia estat resolt
unilateralment pel Sr. C. sense comunicar-li i que 1la
retencié de les arres per part de la seva manant, que el
demandant acceptava, no era suficient per compensar-la
dels danys 1 ©perjudicis que havia patit deqgut a
1"actuacidé del Sr. C..

IV.- En dates 22 de setembre i1 13 d’octubre del 2005
els litigants van formular els seus escrits de contesta i
oposicidé a 1l’excepcid de manca de legitimacidé activa,
argumentant 1l’existencia de cosa Jjutjada, replica 1
duplica, reiterant els seus arguments.

V.- La Sentencia de 1’Hble. Tribunal de Batlles de
21 de setembre del 2006 va estimar la demanda formulada
per la representacidé del Sr. C. contra la societat “A.
S.A.” , wva desestimar 1’excepcidé interposada per la
defenent i va condemnar a 1l’esmentada societat a satisfer
a l’agent la suma de 120.000 euros més interessos 1
costes.

VI.- Contra la Senténcia d’instancia formula recurs
d’apel-lacié la representacid processal de la societat
“A. S.A.” en data 4 de desembre del 2006 i, pels
arguments recollits a les seves conclusions, demana la
seva revocacid substituint-la per un altre ajustada a les
seves peticions 1, en tot cas, acordant la retrocessid
dels Autes al moment probatori i ordenant la practica de
les proves declarades improcedents sense fonament.

Ha actuat com a magistrat ponent 1la M.I. Sra.
Fulalia AMAT LLARI.

FONAMENTS DE DRET
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I.- Com a primer greuge contra la Senténcia
d’instancia reitera la recurrent els arguments del seu
escrit de data 23 de desembre del 2004, en el gue
formulava excepcidé de manca de legitimacidé activa de la
demandant, arguments gque ja van ser examinats i1 rebutjats
per 1’Hble. Batlle en la Senténcia recorreguda, sense que
posi de relleu per quin motiu estima desencertada la
citada decisié, de tal manera que sols per aquesta rad es
podria desestimar aquest recurs sense més, com ha posat
de relleu reiteradament la Jjurisprudencia d’aquest
Tribunal.

Pero és que, a més a més i en tot cas, els arguments
de la recurrent estan mancats absolutament de fonament,
ja que consten al foli 6 de les actuacions un poders
generals atorgats davant notari pel Sr. Domingo C. P. en
data 26 d’agost del 2004 en favor de la seva esposa, la
Sra. Laura N. B., prou explicits per considerar-1la
legitimada per formular la demanda en nom del seu marit.
Aixi, el citat senyor manifesta que els poders
s’atorgaven per tal que la Sra. N., en nom seu 1
representacid, pogués compareixer, per si o per mitja de
Procuradors, davant de qualsevol Batlle o Tribunal de
Batlles als efectes d’instar, seguir i acabar com a actor
o demandat, o en qualsevol altre concepte, tota mena
d’"incidents, judicis 1 procediments civils, entre altres,
i atorgar poders a favor de Procuradors 1 Advocats inclos
1" anomenat “poder general per al plets”, expressions que
no es poden entendre de cap altra manera gue com un
apoderament general per litigar en nom seu. D’altra
banda, en data 27 d’octubre del 2004 la Sra. Laura N.,
actuant en nom 1 representacidé del Sr. Domenec C., 1 no
en nom propi, va atorgar poders “apud acta” en favor de
diversos Procuradors entre els que es citava a la Sra.
Carme S.M. que va ser qui finalment wva actuar en
representacié seva formulant la demanda el dia 2 de
desembre del mateix any, com es pot observar al document
del foli 2 de les actuacions.

Per aquestes raons, entenem que la Sra. S. va actuar
com representant processal de la Sra. N., Jja Jque era
aquesta qui formulava la demanda en nom del Sr. C. que 1i
havia atorgat poder per fer-ho, sense que es pugul
entendre aquest motiu del recurs més gue com una manera
de dilatar la resolucidé del litigi.
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IT.- Reitera la recurrent, com a segon greuge contra
la Sentéencia d’instancia, la seva protesta pel fet que
1"Hble. Batlle declarés improcedent la practica de les
proves sol-licitades per ella a la instancia de
“documental publica i1 confessidé en Jjudici” 1 de
“documental publica c¢), d) 1 f)”, denegades mitjancant
Providéncies de 13 de juliol i 7 de setembre del 2006,
sense cap justificacid, segons el seu parer. Per aquesta
rad, considera procedent la retroaccidé dels Autes al
moment probatori escaient, ordenant la practica de les
esmentades proves.

Un altre vegada els arguments de la recurrent no es
poden entendre més que com argUcies per retardar el
procediment, ja que la seva representacid processal va
sol-licitar en data 3 de novembre del 2005 que el Sr. C.
absolgués sota jurament indecisori les seglients
posicions: 1. que va subscriure amb “A. S.A.” el conveni
de 28 d’abril del 2004; 2. que va gestionar 1 obtenir del
M.I. Govern d’Andorra 1’autoritzacidé requerida per
adquirir la casa numero tres de 1’Edifici Kaph de 1la
Carretera de La Comella d’'Andorra la Vella; 3. gque va
rebre del representant de “A.” els documents 1 i 3 dels
aportats per la demandada; 4. que el confessant no va
compareixer ni personalment, ni a través d’apoderat a la
Notaria Bartomeu el dia 30 de juliol del 2004 1 5. que
fou el confessant qui wva incomplir el pactat en el
conveni de 28 d’abril del 2004. L’examen de les citades
posicions posa de relleu de manera concloent el caracter
innecessari de les preguntes que es formulen, Jja gque en
cap cas el demandant discuteix 1’existéncia d’una promesa
de compravenda subscrita entre les parts, ni que
finalment es va obtenir 1’autoritzacidé del M.I. Govern
per la citada venda, ni que va rebre els documents dels
folis 68 1 70 de les actuacions en els que se’l citava
per formalitzar el contracte, ni gque no va compareixer a
la notaria el dia que corresponia, dades que a més a més
estan suficientment acreditades a les actuacions. Pel que
fa a la darrera pregunta, a la demanda i a la replica el
demandant argumenta reiteradament dgque el contracte no
s’havia incomplert per culpa seva o, en tot cas, que el
conveni signat el 28 d’abril 1li permetia desistir del
mateix perdent les arres lliurades.

Pel que fa als apartats c¢), d) i f) de la prova
documental ©plUblica gque va demanar el recurrent, és
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evident que no era precis sol-licitar del M.I. Govern que
certifiqués que havia autoritzat la compra de 1’immoble
en qliestidé, quan aquest document consta a les actuacions
i el demandat no nega la seva existencia 1 el mateix es
pot dir de la necessitat d’interessar al notari de les
Valls Sr. Bartomeu per tal que acrediti que el dia 30 de
juliol del 2004 estava prevista la formalitzacid del
contracte celebrat entre les parts, perque aixdo també
s’ha provat a les actuacions 1 tampoc es nega. La mateixa
improcedencia cal afirmar respecte de la necessitat de
que es requeris al Procurador de 1’agent per tal que
aportés copia dels poders atorgats per la Sra. N. a favor
seu, atorgament que consta a la diligencia del foli 2 de
les actuacions.

Per aquestes raons, cal desestimar igualment aquest
motiu del recurs, entenent encertada la decisid de
1"Hble. Batlle, que en <cap cas ha perjudicat a la
recurrent, 1 és per tant improcedent la retroaccid dels
Autes al moment probatori i que s’ordeni la practica de
les esmentades proves, com sol-licita la recurrent.

IIT.- Pel que fa al fons del 1litigi, ha quedat
acreditat a les actuacions que en data 28 d’abril del
2004 el Sr. Jordi Ll1.S. en representacidé de la societat
“A. S.A.”, i el Sr. Domingo C. P. wvan signar un
contracte en virtut del qual el primer prometia vendre al
segon, 1 aquest ho acceptava, la “Wivenda Unifamiliar
ntimero 3 situada a la Crta. De la Comella, residencial
“KAPH” pel preu de 540.910 euros, que s’havien de pagar
en quan a la quantitat de sis mil euros en el moment de
la signatura del citat contracte en concepte d’arres, que
es denominaven penitencials, 1 a compte del preu total.
Pel que fa a la suma de 120.000 euros, aquesta s’havia de
pagar per tot el dia sis de maig d’aquell any 1 la resta,
és a dir 414.910 euros, en el moment d’atorgament de
1"escriptura de compravenda, que es signaria per tot el
dia 30 de Jjuliol del 2004 (foli 27). S’ha provat
igualment que el Sr. C. no sols va pagar els sis mil
euros de les arres, sind també 120.000 euros més a compte
del preu total de 1’habitatge, perd que el citat
contracte no es va arribar a elevar a escriptura publica,
ni es va pagar la resta del preu pactat, malgrat es va
obtenir la necessaria autoritzacid, ates que el Sr. C.,
trobant-se pel que sembla detingut, no va comparéeixer a
la notaria el dia acordat.
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D’altra banda, el pacte primer del contracte que van
signar les parts configurava 1’acord que es prenia com
una promesa bilateral de vendre 1 comprar, seguint el
procediment que havia estat habitual al Principat gquan en
el moment de signar el contracte el comprador no
disposava de 1’autoritzacid del M.I. Govern per tal gue
un estranger pogués adquirir un immoble a Andorra. No
obstant, a partir de l’entrada en vigor de la llei de 15
de desembre del 2000 de transmissions patrimonials
immobiliaries es configura 1’autoritzacidé administrativa
com una condicid resolutoria d’una promesa de
compravenda, és a dir com un contracte preparatori de la
veritable compravenda, valid i eficag¢ (article 5e de 1la
citada Llei), de tal manera que 1les parts, en virtut
d’ell, podrien exigir-se la formalitzacidé del contracte o
resoldre’l.

Malgrat tot, en el cas present la promesa no es va
resoldre per la manca d’autoritzacidé administrativa, ja
que aquesta es va concedir, sindé per voluntat del
comprador.

IV.- En aguestes circumstancies, el recurrent entén
que no és cert que les parts acordessin la resolucid del
conveni que havien subscrit, sindé que aquest va ser
incomplert pel Sr. C. 1 aquest argument és correcte 1 el
que cal decidir és quines han de ser les consegliéncies
d’"aquest incompliment.

Per tal d’esbrinar guines han de ser les
conseqliencies derivades de 1’actuacidé del Sr. C. cal
determinar quin tipus d’arres es van pactar al contracte
celebrat entre les parts el dia 28 d’abril del 2004. Si
examinem el contracte en gliestid podrem observar que en
el primer d’aquests pactes es manifesta que la gquantitat
de sis mil euros que es va lliurar en el moment de
celebrar el contracte (no la de 120.000 euros que es va
lliurar posteriorment) es pagava en concepte d’arres
penitencials 1 a compte del preu total i1 en el segon que
si el comprador mancava en el compliment d’alguna de les
obligacions del contracte el venedor “podra optar per
exigir el compliment del conveni o instar la resolucid
del mateix, perdent en aquest <cas la segona part
contractant en concepte de clausula penal i com
indemnitzacidé pels danys i perjudicis la paga i senyal”,
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mentre que si el gue incomplia era el venedor el
comprador “podra optar entre exigir el compliment del
present conveni o instar la resolucidé del mateix, perdent
en aquest cas la primera part en favor de la segona el
doble de la quantitat rebuda com a paga i1 senyal”.

La interpretacidé d’aquest acord podria portar en
principi a entendre que les arres pactades eren
confirmatories, ja que es parla de “paga 1 senyal” 1
aquesta és la funcid primordial de les arres d’acord amb
el que disposa el Digest 18,1,35, de tal manera gue
serien prova de l’existéncia 1 perfeccid del contracte i
inici de la seva execucidé 1 la conseqgiéencia de
1"incompliment d’una de les parts seria 1llavors la
facultat d’aquell que hagués complert de resoldre el
contracte, retornant-se les parts les prestacions
efectuades, més una indemnitzacié de danys i perjudicis a
favor del gue havia complert, si aquesta era procedent.

No obstant, les arres pactades no es poden
considerar confirmatdories, ja que al pacte segon a) del
contracte se les denomina penitencials 1 en el pacte
tercer se’ls hi atribueix la funcié de compensar els
danys i perjudicis que pogués haver produit la resolucid
del contracte, radé per la que, en tot cas, s’han de
qualificar de penitencials, Jja que els efectes que
s’atribueixen a 1’incompliment sén els propis d’aquestes.
Si aquesta hagués estat la interpretacidé correcta, el
pacte hauria permeés a qualsevol de les parts desvincular-
se del contracte una vegada aquest s’hagués perfeccionat
amb les conseqgiiéncies propies d’aquest tipus d’arres,
perd aquesta possibilitat no existiria si Jja s’hagués
iniciat la seva execucid (STSJA de 15 de maig del 1977),
com va succeir en el cas present, Jja que el demandant va
pagar el primer termini del preu pactat (120.000 euros),
que en cap cas es poden considerar arres, sind
exclusivament part del preu.

Malgrat tot, tampoc es pot entendre que les arres
eren penitencials, Jja que en el pacte tercer del
contracte es regulen les conseqiiencies de 1’incompliment
per alguna de les parts de les obligacions assumides per
elles, disposant que en aquest cas les arres, lliurades
“en concepte de clausula penal”, es perdrien o es
tornarien duplicades per aquell a qui resultés imputable
1"incompliment “com indemnitzacid dels danys i
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perjudicis” causats a 1’adversa. Per aquesta rad, cal
entendre que les arres pactades pels 1litigants eren
penals, Ja que no els facultava per desistir del
contracte, sind que precisament complien una clara funcid
sancionadora d’aquell gque no respectés les obligacions
assumides, per garantir el seu compliment. Per tant, és
indiferent que el recurrent hagués recordat al demandant
guin era el dia que calia signar l’escriptura (folis 68 1
70) o hagués rebut la carta de 1’advocat del Sr. C. el
dia dos d’agost, (foli 33) és a dir després del dia fixat
per la signatura de 1’escriptura publica, 1 també ho és
que pel fet d’estar detingut el demandant en aquell
moment no estigués justificada la seva incompareixenca el
dia pactat, perque en tot cas es clara la decisid
unilateral del Sr. C. de no complir el contracte sense
suficient Jjustificacidé. No obstant, havent-se produit
1"incompliment de 1’adversa, la recurrent no va exigir el
compliment del contracte, com hagués pogut fer, sind que
el va entendre resolt i1 va exigir els danys 1 perjudicis
soferts, com es posa de relleu a la carta del foli 74).

V.- Ates aquest incompliment i 1’exercici per 1la
recurrent de la facultat resolutdria que 1li atorgava el
contracte, la representacidé de 1la societat “A. S.A.”
entén que la retencidé de les arres no és suficient per
compensar-la dels danys que ha patit per no poder

disposar dels diners de la venda i veure'’s
impossibilitada de cedir la unitat immobiliaria a altres
persones, mentre que el demandant considera que cal

aplicar el gque disposen els pactes segon a) 1 tercer del
contracte signat entre les parts 1 per tant renuncia a
exigir els sis mil euros que va pagar en el moment de
celebrar el contracte, perdo en canvi vol recuperar els
120.000 gque va pagar posteriorment 1 és la tesi del
demandant la que cal estimar correcta, Jja que les arres
penals substitueixen en principi 1la indemnitzacié de
danys i perjudicis que hagués pogut patir la recurrent.

Es cert que les arres penals poden ser en ocasions
cumulatives, coexistint amb una indemnitzacidé de danys 1
perjudicis, pero per tal que sigui aixi cal que es provi
que aquesta ha estat la voluntat de les parts i que els
perjudicis soferts pel que volia complir van ser
superiors als que podia compensar la gquantitat 1lliurada
en concepte d’arres. No obstant, en el cas present la
interpretacié del contracte porta a entendre que la
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voluntat de les parts era substituir la ©possible
indemnitzacidé de danys 1 perjudicis per la pérdua de la
suma lliurada en concepte d’arres i a més a més, 1 en tot
cas, no s’'ha provat a les actuacions gque la recurrent
hagués patit, com a consegiiencia de 1la resolucidé del
contracte, danys per un 1import superior a la suma
retinguda, 1 aguesta prova no es pot deixar per execucid
de Sentencia, com ell estima, sindé que cal aportar-la a
les actuacions.

Per aquesta rad, considerem que cal entendre resolt
el contracte celebrat en data 28 d’abril del 2004 pels
litigants per incompliment del Sr. C. i, per tant,
procedeix que el venedor retorni al comprador la
qgquantitat de 120.000 euros, rebuda com a part del preu de
la vivenda, retenint la suma de 6.000 euros, que es van
lliurar en concepte d’arres penals com a compensacid dels
danys i perjudicis que hagués pogut patir la societat “A.
S.A.” degut a 1l’incompliment injustificat del comprador
de les obligacions del conveni signat entre les parts.

VI.- En desestimar-se el recurs procedeix imposar
les costes del mateix al recurrent de conformitat amb el
que disposa el Codi 7,51,5.

Vistos la legislacidé vigent 1 els Usos 1 Costums
aplicables al present cas,

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

DECIDEIX

DESESTIMAR el recurs d’apel-lacié interposat per la
representacié de la societat “A. S.A.” contra la
Senténcia dictada en data 21 de setembre del 2006 per
1"Hble. Tribunal de Batlles que CONFIRMEM integrament,
amb imposicidé de les costes d’aquesta alcada a la part
recurrent.

Aixi per aquesta nostra resolucid, de la qual en
sera tramés testimoni a 1’Hble. President de la Batllia,
per al seu coneixement 1 als efectes escaients,
definitivament jutjant, ho pronunciem, manem i signem.-
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