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SENTENCIA
En la Villa de Madrid, a nueve de Marzo de dos mil dieciséis.

La Sala Primera del Tribunal Supremo, constituida por los magistrados indicados al margen, ha visto
el recurso de casacion interpuesto por el demandado D. Pedro JesUs , representado ante esta Sala por el
procurador D. Carlos Navarro Gutiérrez, contra la sentencia dictada el 12 de septiembre de 2013 por la Seccién
4.2 de la Audiencia Provincial de Santa Cruz de Tenerife en el recurso de apelacion n.° 242/2013 , dimanante
de las actuaciones de juicio ordinario n.° 746/2008 del Juzgado de Primera Instancia n.° 2 de Arona, sobre
incumplimiento de contrato de compraventa de vivienda. Ha sido parte recurrida el demandante D. Basilio ,
representado ante esta Sala por la procuradora D.2 Ana de la Corte Macias.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- El 16 de septiembre de 2008 se presentd ante el Decanato de los juzgados de Arona
demanda interpuesta por D. Basilio contra D. Pedro Jesus , solicitando se dictara sentencia en la que:

«Se condene al demandado comprar la vivienda apartamento radicado en el edificio denominado
DIRECCIONOO0O , designado en el orden interno con las siglas NUMOO1 , diplex de tres habitaciones; asi
como la Plaza de Garaje designada en el orden interno con el numero NUMOOO , y el hueco que segun el
proyecto pertenece al NUM002 y NUMOO1 al 50%. Elevado el inmueble sobre la registral nimero NUMO0O03 ,
libro NUMO0O04 de Arona, folio NUMOO5 , tomo NUMOOG6 del archivo, Registro de la Propiedad de Granadilla,
a la Comunidad de bienes propietaria del mismo y posteriormente a otorgar la correspondiente escritura de
compraventa con mi representado y en caso de que ello no resulte posible o se niegue a adquirir la finca,
subsidiariamente, se le condene a indemnizar a mi representado en la cantidad de DOSCIENTOS SIETE
MIL CUATROCIENTOS TREINTA Y CINCO EUROS CON CINCUENTA Y NUEVE CENTIMOS (207.435'59)
que resultan de deducir de la cantidad de 230.860.-€ en que se ha tasado pericialmente el apartamento, los
20.434'41.-€ que restan por abonar para el pago completo del precio que se pactd, asi como que se le condene
al pago de los intereses legales y las costas que se estan generando».

SEGUNDO.- Repartida la demanda al Juzgado de Primera Instancia n.° 2 de Arona, dando lugar a las
actuaciones n.° 746/2008 de juicio ordinario, y emplazado el demandado, este comparecié y contest6 a la
demanda solicitando se rechazara la demanda en su totalidad con imposicion de costas a la parte demandante.

TERCERO.- Recibido el pleito a prueba y seguido por sus tramites, la juez sustituta del mencionado
Juzgado dict6 sentencia el 27 de mayo de 2010 con el siguiente fallo:

«Que apreciando la excepcién de cosa juzgada y sin entrar en el fondo del asunto, debo absolver y
absuelvo en la instancia al demandado de las pretensiones contra él deducidas por la Procuradora Dfia. Belén
Galindo Ramos actuando en nombre y representacion de D. Basilio , todo ello sin efectuar pronunciamiento
alguno en materia de costas procesales».

CUARTO.- Interpuesto por la parte demandante contra dicha sentencia recurso de apelacion, que se
tramité con el n.° 19/2011 de la Seccién 3.2 de la Audiencia Provincial de Santa Cruz de Tenerife , esta dictd
sentencia el 16 de febrero de 2011 con el siguiente fallo:



-
Consejo General g _
del Poder Judicial BLUSCADOR

«1°. Estimamos el recurso formulado por la Procuradora Dofa Belén Galindo Ramos, en nombre y
representacién de Don Basilio .

2°. Declaramos la nulidad de la sentencia recurrida, retrotrayéndose las actuaciones al momento
inmediatamente anterior a su dictado, para que por el juzgado "a quo" se dicte sentencia entrando a conocer
del fondo del asunto.

3°. No ha lugar a hacer expresa imposicion de las costas de ambas instancias».

QUINTO.- Devueltas las actuaciones al Juzgado , se dicté nueva sentencia el 31 de julio de 2011 con
el siguiente fallo:

«Que debo ESTIMAR Y ESTIMO parcialmente la demanda interpuesta por la Procuradora de los
Tribunales Dofia Belén Galindo Ramos en representaciéon de DON Basilio frente a DON Pedro Jesus
representado por la Procuradora de los Tribunales Dofia Cristina Escuela Gutiérrez y en consecuencia;

1.° Debo condenar y condeno al demandado a indemnizar al actor en la suma de 13.855 euros.

2.° Debo condenar y condeno al demandado al pago de los intereses especificados en el fundamento
juridico cuarto de la presente resolucion.

3.0 Cada parte abonara las costas procesales causadas a su instancia y las comunes por mitad».

SEXTO.- Interpuesto por la parte demandante contra dicha sentencia recurso de apelaciéon, que se
tramité con el n.° 242/2013 de la Seccidn 4.2 de la Audiencia Provincial de Santa Cruz de Tenerife , esta dictd
sentencia el 12 de septiembre de 2013 con el siguiente fallo:

«Estimando el recurso de apelacién interpuesto por la representaciéon de D. Basilio , contra la sentencia
dictada por el juzgado de primera instancia n.° 2 de Arona, en el juicio ordinario seguido al n.° 746/08, en cuanto
a la peticion alternativa de indemnizacion, revocamos dicha resolucion, con las siguientes declaraciones:

- Con estimacion de la demanda en relacion con la solicitud de indemnizacion, se condena al demandado
D. Pedro Jesus a abonar al demandante la suma de 120.273,59 euros, mas con los intereses legales
correspondientes que se devengaran desde las fechas indicadas en el fundamento de derecho cuarto de esta
sentencia.

- Las costas generadas en la primera instancia seran de cargo de la parte demandada».

SEPTIMO.- Contra la citada sentencia de segunda instancia la parte demandada-apelada D. Pedro
JesUs interpuso ante el propio tribunal sentenciador recurso de casacion por interés casacional, articulado
en dos motivos con la siguiente formulacion:

«MOTIVO PRIMERQO: Se interpone Recurso de casacion al amparo del articulo 477.2.3° de la LEC por
infraccion del articulo 1.101 y 1.107 del Cadigo Civil por existencia de interés casacional en la modalidad de
oposicién a la jurisprudencia.

SEGUNDO MOTIVO. Al amparo del articulo 477.2.3° por infraccion del principio de enriquecimiento
injusto y por existir interés casacional en la modalidad de oposicién a la jurisprudencia del Tribunal Supremos.

OCTAVO.- Recibidas las actuaciones en esta Sala y personadas ante la misma ambas partes por medio
de los procuradores mencionados en el encabezamiento, el recurso fue admitido por auto de 30 de septiembre
de 2014, a continuacién de lo cual la parte recurrida presentd escrito de oposicion solicitando la inadmision
del recurso por carecer de interés casacional o su desestimacion por ser la sentencia recurrida ajustada a
derecho, con imposicion de costas a la parte recurrente.

NOVENO.- Por providencia de 8 de febrero del corriente afio se nombré ponente al que lo es en este
tramite y se acordé resolver el recurso sin celebracion de vista, sefialandose para votacion y fallo el dia 2 de
marzo siguiente, en que ha tenido lugar.

Ha sido Ponente el Magistrado Excmo. Sr. D. Francisco Marin Castan,
FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- En el presente litigio la parte compradora, hoy recurrida, interesé el cumplimiento de
un contrato de compraventa y la condena del vendedor a adquirir los inmuebles objeto del contrato
(pertenecientes a la sociedad de gananciales formada por el demandado y su esposa), otorgando escritura
publica a su favor, y subsidiariamente, si lo anterior resultara imposible, la condena del vendedor a indemnizar
al comprador en la cantidad resultante de restar al valor pericial de los inmuebles elimporte que el demandante-
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comprador todavia adeudaba para el pago total del precio convenido. Esta pretension subsidiaria fue la
Unica estimada en ambas instancias, aunque en apelaciéon se incrementé notablemente el importe de la
indemnizacion, que se fijo en 120.273,59 euros frente a la suma de 13.855 euros reconocida por tal concepto
en primera instancia, lo que ha determinado que el vendedor condenado recurra en casacién por no estar
conforme con la indemnizacién acordada.

Para la decision del recurso debe partirse, en sintesis y por lo que ahora interesa, de los siguientes
datos:

1.°- En el afio 2003 D. Basilio formulé una primera demanda de juicio ordinario contra D.2 Salvadora
, D. Pedro JesUs y la comunidad de bienes formada por ambos ejercitando accién declarativa de dominio
respecto del apartamento sito en el DIRECCIONO0OO », C/ DIRECCIONOO1 , escalera NUMO0O7 , planta
NUMOO08 , puerta NUMOO8 , inscrito en el registro de la propiedad de Granadilla de Abona, y respecto de
la plaza de garaje n.° NUMOOO , asi como accién declarativa de la plena eficacia del contrato privado de
ratificacion de cesion de derechos y novacidn de compraventa celebrado con fecha 25 de octubre de 1994
y accién de condena pidiendo la de los demandados a elevar a escritura publica dicho contrato y al pago
de la suma de 600 euros en concepto de gestiones previas a la interposicion de la demanda. En apoyo de
dichas pretensiones el demandante adujo que dichos inmuebles eran de su propiedad pese a que como titular
registral apareciera la Sra. Salvadora , pues esta los habia vendido a D. Santiago , quien después cedi6 su
derecho sobre los mismos al demandante mediante un contrato privado ulterior a cambio de unas acciones
al portador en la sociedad an6nima «Florida Food Espafia», suscribiéndose finalmente entre el demandado
Sr. Pedro JesUs y el demandante el referido contrato de ratificacion de cesién de derechos y novacién de
compraventa del que traia causa su derecho sobre el inmueble.

2.%- En ese litigio anterior seguido con el n® 85/2003 del Juzgado de Primera Instancia n.° 7 de Arona, se
dicté sentencia el 30 de septiembre de 2003 (aportada a este pleito como doc. 1 de la demanda) absolviendo
de la demanda a la Sra. Salvadora y a la comunidad de bienes, estimandola parcialmente respecto del Sr.
Pedro Jesus , en rebeldia, declarando la eficacia del contrato privado de ratificacion de cesién de derechos
y novacién de compraventa celebrado el 25 de octubre de 1994 entre dicho demandado, como vendedor,
y el demandante Sr. Basilio , como comprador, y condenando también al demandado al pago de la suma
reclamada (600 euros) en concepto de gestiones previas a la demanda. En lo que ahora interesa, la sentencia
razond que la accién declarativa de dominio ejercitada no podia prosperar por falta de prueba de la existencia
del contrato privado suscrito entre el Sr. Basilio y el Sr. Santiago , invocado por el demandante como
fundamento de tal pretensién declarativa. Por el contrario, si se declaré valido y eficaz el contrato privado de
ratificacion de cesion de derechos y novacién de compraventa suscrito entre el demandante, como comprador,
y el Sr. Pedro Jesus como vendedor, con fecha 25 de octubre de 1994, precisandose al respecto que, como
los inmuebles eran propiedad de la comunidad de bienes formada por el Sr. Pedro JeslUs y su esposa Sra.
Salvadora , careciendo el Sr. Pedro Jesls en el momento de la firma de poderes para actuar en nombre
de aquella y de su cényuge, el citado contrato solo podia ser eficaz entre las partes que lo habian celebrado
(el Sr. Basilio y el Sr. Pedro JesUs ). En suma, tratandose de una venta de cosa ajena, propiedad en este
caso de la Sra. Salvadora segun certificacion registral, que la vendié al Sr. Santiago sin prueba de que este
se la vendiera después al demandante, de este segundo contrato entre el Sr. Pedro JesUs y el Sr. Basilio
solo se derivaban efectos obligacionales entre los firmantes, lo que impedia que pudiera servir al comprador
como titulo para adquirir el dominio.

3.°%- Tomando en consideracion que la anterior sentencia de 2003 habia declarado eficaz entre las partes
el referido contrato privado de ratificacion de cesion de derechos y novacion de compraventa de 1994, en
septiembre de 2008 el Sr. Basilio promovi6 contra el Sr. Pedro JesUs el presente litigio, interesando en su
demanda la condena del demandado a comprar los inmuebles que debian ser objeto de entrega (apartamento,
plaza de garaje y hueco anexo) y otorgar escritura publica a su favor o, subsidiariamente, a que le indemnizara
en la cantidad de 207.435,59 euros, resultante de restar al valor pericial de los inmuebles (230.860 euros) el
importe que el demandante-comprador todavia adeudaba para el pago total del precio convenido (20.434,41
euros).

4.°- El demandado contesté oponiéndose a la pretension principal por haber devenido imposible su
cumplimiento, estando previsto en el propio contrato la indemnizacion sustitutiva, y en cuanto a los dafios y
perjuicios indemnizables adujo que el Unico perjuicio ocasionado al comprador demandante se correspondia
con la Unica cantidad pagada por este (2.300.000 pesetas 0 13.855 euros), que el demandado admitia estar
dispuesto a devolver.
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5.°- La sentencia de primera instancia estimé parcialmente la demanda y condend al Sr. Pedro Jesus
a indemnizar al demandante en la cantidad de 13.855 euros, incrementada con los intereses del art. 576
LEC . Sus razones fueron las siguientes: a) En atencién al efecto vinculante de cosa juzgada de la sentencia
dictada por el Juzgado de Primera Instancia n.° 7 de Arona (doc. 1 de la demanda), el contrato privado de
1994, declarado valido a efectos meramente obligacionales entre las partes, «no constituye titulo a efectos
de adquirir la propiedad», razén por la cual no podia estimarse la pretension principal comprensiva de una
obligacién de hacer (comprar la vivienda y otorgar escritura piblica a favor del demandante) al desconocerse la
persona que resultaba ser actual propietario del inmueble, quien en todo caso era un tercero ajeno al presente
litigio; b) lo anterior determinaba que si procediera la indemnizacién prevista para caso de que el cumplimiento
del contrato resultara imposible, a la que ya se refiri6 la sentencia del anterior litigio en su fundamento juridico
cuarto; ¢) para cuantificar la indemnizacién era de aplicacion el art. 1107 CC , que regula el incumplimiento no
doloso y obliga a indemnizar Gnicamente los dafios y perjuicios previstos o que fueran previsibles al constituirse
una obligacion, y conforme a la jurisprudencia del Tribunal Supremo sobre la diferencia entre la promesa de
vender y comprar y el contrato de compraventa, el nico perjuicio indemnizable al comprador era la cantidad
gue constaba pagada por este (2.300.000 pesetas/13.855 euros), ya que pretender que se le indemnizara en
el valor actual del inmueble supondria un enriguecimiento injusto, maxime cuando se desconocian los motivos
por los que habia tardado tanto en exigir el cumplimiento del contrato.

6.°- Recurrida dicha sentencia en apelacion por el demandante, la sentencia de segunda instancia,
estimando el recurso «en cuanto a la peticion alternativa de indemnizacion» , revoco la de primera instancia
para elevar la cuantia de la indemnizacion hasta 120.273,59 euros. En lo que ahora interesa razond, en
sintesis, lo siguiente: a) El presente litigio trae causa de la sentencia dictada en 2003 que declaré la plena
eficacia del contrato privado suscrito entre los actuales litigantes, por el cual el ahora demandado Sr. Pedro
Jesls decia transmitir al ahora demandante Sr. Basilio la propiedad de un apartamento, resultando no ser
titular registral del mismo y carecer de poder para actuar en representacion de su propietario; b) tratandose
de una venta de cosa ajena, en apelacion el demandante insiste en su pretension principal de que se declare
la obligacion del vendedor de adquirir el referido apartamento, y solo subsidiariamente solicita que se le
condene a indemnizar al demandante en el valor de tasacién actual del inmueble (140.708 euros) menos la
cantidad pendiente de pago (20.434,41 euros) o, en ultimo caso, que se le condene a devolver las cantidades
satisfechas hasta entonces por el comprador (30.651,62 euros); c¢) segun la sentencia de 2003 y la propia
sentencia apelada, el contrato celebrado en 1994 tan solo obligaba a las partes, sin que en virtud del mismo
pudiera obligarse a un tercero, el verdadero propietario del apartamento, a vendérselo al Sr. Pedro Jesus ,
quien por esto mismo no podia ser condenado a cumplir una prestacion de hacer (adquirirlo y otorgar escritura
publica de venta a favor del ahora demandante) cuyo cumplimiento devenia imposible, debiéndose estar a
lo declarado por la sentencia de 2003 en cuanto a que el contrato de 1994 no constituye titulo valido para
adquirir la propiedad, d) eliminada la posibilidad de cumplimiento del contrato en sus propios términos, procede
examinar la pretensién subsidiaria de indemnizacién, que la sentencia apelada estimé en 13.855 euros; €)
esta suma es insuficiente porque, asi calculada, no deja de tener un efecto meramente restitutorio, situando
a las partes del contrato en la misma situacion que tenian antes de suscribirlo, sin cubrir ningun perjuicio
gue haya podido sufrir el demandante-apelante, razén por la cual «se estima mas apropiado el criterio del
demandante, si bien en cuanto al valor del inmueble, se estara al determinado por el perito judicial, actualizado
y debidamente ratificado por su autor, acogiendo asi la pretensién que se incluye en tercer lugar en el suplico
del recursox», de tal forma que de dicho valor de tasacién (140.708 euros) debe deducirse la cantidad que
el comprador todavia adeudaba para el pago total del precio convenido (20.434,41 euros), lo que da como
resultado una indemnizacion de 120.273,59 euros; f) dicha suma se debe incrementar con los intereses legales
previstos en el art. 576.2.° LEC , que se devengaran desde la fecha de la sentencia de primera instancia (31
de julio de 2011 ) en cuanto a la suma a cuyo pago se condena en ella (13.855 euros) y desde la fecha de
esta resolucién en cuanto al resto (106.418,59 euros).

7.°- Contra dicha sentencia el vendedor, demandado-apelado, interpuso recurso de casacion al amparo
del ordinal 3.° del art. 477.2 LEC y articulandolo en dos motivos.

SEGUNDO.- EI motivo primero se funda en infraccién de los arts. 1101 y 1107 CC en relacién con la
jurisprudencia del Tribunal Supremo. Entiende el recurrente que la sentencia recurrida se opone a la doctrina
de esta Sala interpretativa de dichos preceptos segun la cual, a diferencia del deudor doloso, el deudor de
buena fe solo responde de los dafios previstos 0 que debieran haberse previsto al tiempo de constituirse
la obligacion y que sean consecuencia necesaria del incumplimiento, de modo que ha de «reparar el dafio
salvando el perjuicio que ha sufrido el acreedor por incumplimiento», por lo que, «en todo caso, debe ser
probado el dafio tanto en la cuantia como en el nexo causal». Con arreglo a la jurisprudencia que dice
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vulnerada, considera que los Gnicos dafos producidos susceptibles de indemnizacién son los que reconocid
la sentencia de primera instancia (que fijé la indemnizacién en la suma de 13.855 euros) y que no es ajustada
a Derecho la afirmacién contenida en la sentencia recurrida relativa a que la indemnizacion no puede tener
efectos meramente restitutorios, ya que lo que se pretende precisamente con la indemnizacién de dafios es
reponer el patrimonio del demandante comprador a su estado anterior. Para justificar el interés casacional
se citan numerosas sentencias de esta Sala relativas a que el incumplimiento por si mismo no es generador
de dafios y perjuicios, a que la finalidad de la indemnizacion es la reparacién o la compensacion y a que los
dafios han de resultar probados. También alega que ha de tenerse en cuenta la evidente prevision contenida
en el contrato segun la cual, si no se consumaba, el vendedor debia devolver Ginicamente lo percibido a cuenta
del precio.

El motivo segundo se funda en infraccidon del principio prohibitivo del enriquecimiento injusto y oposicion
a la jurisprudencia que lo regula. Entiende el recurrente que la indemnizacion concedida supone un auténtico
enriquecimiento injusto para el demandante, ya que comprd un apartamento por 8 millones de pesetas, cuyo
precio ni siquiera llegé a pagar por completo, y ahora pretende una suma muy superior (140.708 euros),
supuesto precio actual del inmueble.

El comprador recurrido se ha opuesto al recurso en su integridad alegando, en primer lugar, que debid
inadmitirse por no haberse identificado ni acreditado interés casacional alguno al no concretarse la doctrina
infringida, pues el recurrente se limita a la mera invocacion de diversas sentencias sin indicar en cada caso en
gué sentido su doctrina ha sido infringida por la sentencia recurrida, y en todo caso por inexistencia de interés
casacional al consistir el problema juridico planteado en un tema de interpretacion contractual en funcién de las
concretas circunstancias concurrentes, cuya revision en casacion no es posible al no resultar la realizada por
el tribunal sentenciador ildgica, arbitraria ni contraria a la ley. En segundo lugar se ha opuesto a su estimacion
alegando en sintesis, en cuanto al fondo, que la controversia atafie Unicamente a la interpretacion doctrinal del
art. 1101 CC, puesto que el art. 1107 CC no ha sido invocado en el recurso, que las sentencias citadas en el
recurso se refieren a supuestos distintos del ahora enjuiciado, que ante la imposibilidad de que el comprador
pueda adquirir el apartamento tiene derecho a ser resarcido de todos los perjuicios ocasionados, siendo en tal
sentido insuficiente la mera devolucién de las cantidades entregadas a cuenta dado que con ellas no se cubren
los perjuicios ligados a la frustracion de sus expectativas contractuales (de adquirir una vivienda de unas
caracteristicas y de un valor determinados), que acoger la tesis de la parte recurrente permitiria que la parte
vendedora se desligase del contrato en funcion Unicamente de sus intereses, pudiendo vender lo que debia
entregar o ni siquiera comprarlo sin ninguna consecuencia, que el sistema de indemnizacion contemplado
en la doctrina sentada por las SSTS de 20 de octubre de 2006 y 5 de febrero de 2014 es favorable a la
reparacion in natura , que la prueba de los dafios no ha sido impugnada, y, en fin, que lejos de probarse una
contradiccion doctrinal, lo que intenta el recurrente es sustituir el criterio del tribunal sentenciador por el suyo
propio, argumentos que entiende aplicables a ambos motivos puesto que el motivo segundo carece, en su
opinion, de entidad propia.

TERCERO.- Con caracter preliminar se han de examinar los 6bices de admisibilidad alegados por
la parte recurrida referentes a la supuesta falta de identificacion, y en su caso de acreditacion, del interés
casacional, que ademas se dice inexistente por depender el problema juridico planteado de la concreta
interpretaciéon contractual realizada, que se califica de no ilégica, ilegal ni arbitraria.

Dichos ébices carecen de fundamento porque, como se analizara a continuacion, la controversia juridica
aparece identificada con suficiente claridad en los dos motivos del recurso en torno al alcance o extension de
la indemnizacion sustitutoria del incumplimiento en un caso en que deudor (vendedor) debe ser considerado
de buena fe en los términos que contempla el art. 1107 CC , precepto que, contrariamente a lo que se alega,
si se cita expresamente en el recurso para ponerlo en relacion con el mas general del art. 1101 CC y con
la doctrina que prohibe el enriquecimiento injusto, en la medida que la tesis del recurrente es que los dafios
objeto de resarcimiento, como previsibles por el vendedor, han de ser en todo caso y Unicamente los que el
comprador pueda haber acreditado, faltando en este caso la causa que justifique el incremento patrimonial
gue obtendria el comprador con la restitucion del valor actualizado del inmueble en la medida en que no ha
probado que la no entrega de la vivienda le haya causado un perjuicio mayor que el inherente a la falta de
disposicion durante este tiempo de las cantidades entregadas a cuenta del precio (que por ello, sigue diciendo,
bastaria con devolver incrementadas con sus intereses).

CUARTO.- Tratdndose de un caso de venta de cosa ajena en el que ha resultado acreditado que devino
imposible la adquisicién y posterior entrega del inmueble al comprador, la controversia en casacion ha quedado
restringida, no a su procedencia -que las partes no discuten-, sino al examen del concreto alcance que en
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este caso debe tener la indemnizacion que ha de satisfacer el vendedor al comprador, quien la solicitdé en su
demanda de forma subsidiaria respecto de la pretension principal de cumplimiento.

En este sentido, los hechos probados de los que debe partirse en casacion determinan que el
apartamento litigioso no era propiedad del vendedor demandado Sr. Pedro JesUs cuando el 25 de octubre
de 1994, interviniendo en tal condicién, celebr6 con el demandante Sr. Basilio el contrato privado «de cesion
de derechos y novacién de compraventa», asi como que dicho contrato fue declarado valido y eficaz entre
las partes hoy litigantes con efectos meramente obligacionales por sentencia firme de 30 de septiembre de
2003 dictada en un litigio precedente, a la que se ha atribuido efecto vinculante prejudicial en el presente
litigio, y, finalmente, que el vendedor aqui demandado no pudo cumplir su obligacién de entrega del inmueble,
pese a lo cual el comprador si que cumplié con sus obligaciones de pago abonando las sumas previstas a
cuenta del precio en los distintos plazos estipulados, salvo el Gltimo pago porque estaba previsto para el acto
de otorgamiento de la escritura.

Pues bien, aunque hay sentencias de esta Sala, como la de 9 de marzo de 2012 (recurso 415/2009 ), que
en casos de doble venta, no de venta de cosa ajena como es el presente, cifran el importe de la indemnizacion
no en el valor actual de la finca sino en el que esta tuviera al tiempo de ser vendida por segunda vez, distinto
desde luego del precio pagado en su momento por el perjudicado primer comprador, también las hay que, al
tratar de la responsabilidad de un abogado por haber privado negligentemente a su cliente de la casa cuya
compra le encargd, optan por el valor actualizado de esta ( STS de 19 de febrero de 2014, recurso 928/2010 ).

Por otra parte, referida mas concretamente al cumplimiento por equivalencia y a la indemnizacion de
dafios y perjuicios, la STS 10 de marzo de 2009 (rec. 989/2003 ) contiene los siguientes razonamientos:

«A) La obligacion de indemnizar que se establece en el fallo de la sentencia recurrida corresponde a
una situacion de imposibilidad sobrevenida en este caso imputable al deudor. La indemnizacion reclamada
responde, en efecto, al hecho de resultar imposible en términos juridicos el acceso a la propiedad de las fincas
a cuya adjudicacion se habia comprometido el deudor que incumplié la obligacion, por la existencia de un
tercero protegido por el Registro de la Propiedad que adquirié los inmuebles cuando ya se habia agotado el
plazo de cumplimiento.

»El derecho del acreedor, en una obligacion de entregar cosa determinada, a compeler al deudor a que
realice la entrega, consagrado en el articulo 1096 CC como independiente del derecho a exigir el resarcimiento
de los dafios y perjuicios, determina que la imposibilidad de cumplimiento in natura [en la sustancia original],
cualquiera que sea su causa -siempre que no comporte la extincién de la obligacion (como ocurre en el caso
de pérdida de la cosa por causa no imputable al deudor no moroso: articulo 1182 CC )-, puede ser objeto de
un cumplimiento por equivalencia mediante la restitucion de su valor, el cual no necesariamente forma parte
de la obligacion de indemnizar los dafios y perjuicios que establece el articulo 1101 CC .

»El contenido de ese cumplimiento, en el caso examinado, consiste en restituir a los demandantes el
equivalente econdémico al ejercicio del derecho de adjudicacion en los términos favorables previstos en el
contrato para que la parte que sufre la imposibilidad de ejecucién quede compensada de las consecuencias
desventajosas de la frustracion de la finalidad del contrato mediante la obtencién de un contenido econémico
equivalente al que corresponde a la ejecucion del contrato in natura .

»El valor que ha de tenerse en cuenta para determinar el importe del cumplimiento por equivalencia es,
segun se deduce de su naturaleza, el correspondiente al momento en que debid producirse dicho cumplimiento
( aestimatio rei o precio o valoracién de la cosa). Ahora bien, el principio de pleno resarcimiento de los
perjuicios causados, este si ligado a la aplicacion del art. 1101 CC (y, por consiguiente, a la concurrencia
del algun género de dolo o culpa por parte del deudor en el incumplimiento, como es el caso), exige que
para determinar los perjuicios sufridos por la imposibilidad de adjudicarse los inmuebles en las condiciones
pactadas se tengan en cuenta, entre otros posibles factores, los cambios de valor producidos hasta la fecha
en que se satisfaga la indemnizacion. El incumplimiento lleva consigo, en el caso examinado, un retraso en
el abono del equivalente econdmico con respecto del momento en que la obligacion debidé ser cumplida vy,
con ello, cuando menos, un mayor costo del negocio de reemplazo necesario para la restitucion del acreedor
a la situacion equivalente a la que hubiera obtenido mediante el cumplimiento in natura . Este mayor costo
supone un menoscabo patrimonial para el acreedor y entra en el terreno de los perjuicios indemnizables. Para
que la indemnizacion alcance a cubrir, ademds de la imposibilidad de cumplimiento in natura , los perjuicios
gue han sido alegados como conectados al retraso en el incumplimiento, con independencia de otros que
se examinaran, es necesario incrementar la cuantia ajustandola al célculo que resulta del valor econémico
gue tenga el negocio de reemplazo en el momento de fijarla. No puede decirse propiamente que estemos en
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presencia de una deuda de valor -pues esta, constituyendo una obligacién nueva nacida del incumplimiento,
s6lo comportaria en abstracto la actualizacién del valor de la moneda-, sino de una ejecuciéon por reemplazo
de la obligacion (subsistente en virtud del principio perpetuatio obligationis [perpetuacién de la obligacion]) y
del abono de los perjuicios dimanantes del retraso en su cumplimiento -cifrados en la cuantia que supone la
actualizacion de los costos econdémicos de la operacion-.

»B) No se advierte que tenga sentido establecer como limite del valor fijado por equivalencia, sumado
al de los perjuicios causados por el retraso en el cumplimiento de la obligacién, la suma que los demandantes
estaban obligados a satisfacer en concepto de precio por la cesién que daba acceso a su adjudicacion. Nada
impide que hipotéticamente el perjuicio ocasionado por la diferencia entre el valor de los inmuebles en el
momento de la fijacién de la indemnizacién y el que puedan haber alcanzado en el momento de la aplicacion
de la indemnizacién determine la fijacion de una cuantia por ambos conceptos que sea superior.»

QUINTO.- Aplicando este criterio jurisprudencial al presente recurso, este debe ser desestimado por
las siguientes razones:

1.2) Contra lo que parece alegarse en el recurso, el contrato de 1994 no contenia ninguna previsiéon
de que, en caso de incumplimiento del vendedor, este quedase obligado Unicamente a devolver la cantidad
recibida a cuenta del precio. Su clausula tercera se limitaba a remitirse al art. 1124 CC , que permite al
perjudicado optar por el cumplimiento del contrato o su resolucion, pero en ambos casos «con el resarcimiento
de dafios y abono de intereses», y, ademas, en el recurso no se ha incluido ninglin motivo relativo a la
interpretacién del contrato de 1994.

2.2) El demandante, perjudicado por el incumplimiento del demandado, ha pretendido siempre, e
insistentemente, el cumplimiento del contrato, es decir la entrega de la casa que compré en su dia, y pese
a ello el demando ha dejado transcurrir el tiempo sin procurar la entrega de la casa vendida ni de su valor,
cualquiera que fuese la referencia temporal para fijarlo.

3.8 En suma, mientras el demandante ha tenido que promover, en 2003 y en 2008, hasta dos
litigios diferentes para obtener el reconocimiento judicial de sus derechos derivados del contrato de 1994,
el demandado, en cambio, ha mantenido una actitud pasiva, rebeldia en el litigio de 2003 y, en el presente,
ofrecimiento de restituir Gnicamente la cantidad percibida en 1994 a cuenta del precio.

4.%) Todo lo anterior determina que la sentencia recurrida, lejos de oponerse a la doctrina jurisprudencial,
se ajuste plenamente a la mas especificamente apropiada para casos como el presente, porque aun cuando
no se considere al demandado deudor doloso, si es indiscutible que se obligé frente al demandante en 1994,
gue en 2003 se le declar6 judicialmente obligado en virtud del contrato de 1994 y que, pese a todo, no actud
en consecuencia para entregar al demandante lo mismo que este tenia derecho a recibir segun el contrato,
0 bien su equivalente en dinero. Por tanto, solo a su negligencia cabe atribuir que la cantidad que ha de
satisfacer al demandante deba ser ahora muy superior al precio de la casa en 1994, y ningln enriquecimiento
sin causa puede haber en una indemnizacién cuya causa es el contrato mismo y la negligencia del demando
en el cumplimiento de sus obligaciones contractuales.

SEXTO.- Conforme a los arts. 487.2 y 398.1 en relacién con el 394.1, todos de la LEC , y al apdo. 9 de la
d. adicional 15.2 LOPJ, procede imponer las costas al recurrente, que ademas perdera el depdsito constituido.

Por lo expuesto, en nombre del Rey y por la autoridad conferida por el pueblo espariol.
FALLAMOS

1 .°- Desestimar el recurso de casacion por interés casacional interpuesto por el demandado D. Pedro
Jesus contra la sentencia dictada el 12 de septiembre de 2013 por la Seccion 4.2 de la Audiencia Provincial
de Santa Cruz de Tenerife en el recurso de apelacion n.° 242/2013 .

2.%- E imponer las costas del recurso a dicho recurrente, que perdera el depésito constituido.

Librese al mencionado tribunal la certificacion correspondiente, con devolucién de los autos y rollo de
Sala.

Asi por esta nuestra sentencia, que se insertara en la COLECCION LEGISLATIVA pasandose al efecto
las copias necesarias, lo pronunciamos, mandamos y firmamos Francisco Marin Castan. Jose Antonio
Seijas Quintana Francisco Javier Arroyo Fiestas Eduardo Baena Ruiz. Fernando Pantaleon Prieto. Xavier
O'Callaghan Mufioz. Firmada y rubricada. PUBLICACION.- Leida y publicada fue la anterior sentencia por el
EXCMO. SR. D. Francisco Marin Castan, Ponente que ha sido en el tramite de los presentes autos, estando
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celebrando Audiencia Publica la Sala Primera del Tribunal Supremo, en el dia de hoy; de lo que como Letrado/
a de la Administracion de Justicia de la misma, certifico.



