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D.2 M.2 Angeles Parra Lucan
D. Jose Luis Seoane Spiegelberg
En Madrid, a 3 de julio de 2019.

Esta sala ha visto el recurso de casacion interpuesto por Construcciones Saycon S.L., representada por la
procuradora D.2 M.2 Luisa Estrugo Lozano bajo la direccién letrada de D. Pedro Antonio Pérez Alvarez, contra
la sentencia n.® 175 dictada en fecha 2 de junio de 2016 por la Seccién 8.2 de la Audiencia Provincial de Sevilla
en el recurso de apelacion n.° 1389/2016 dimanante de las actuaciones de juicio ordinario n.° 1796/2013 del
Juzgado de Primera Instancia n.° 3 de Sevilla, sobre reclamacién de cumplimiento de contrato de compraventa.
Ha sido parte recurrida la mercantil Terra e Mare Gestiones Activas S.L., representada por el procurador D.
Antonio de Palma Villalén y bajo la direccion letrada de D. José Luis Alcaraz Sanchez-Cafaveral.

Ha sido ponente la Excma. Sra. D.2 M.2 Angeles Parra Lucan.

ANTECEDENTES DE HECHO
PRIMERO.- Tramitacion en primera instancia

1.- La mercantil Construcciones Saycon Sociedad Limitada, declarada en concurso voluntario de acreedores,
interpuso demanda de juicio ordinario contra Terra e Mare Gestiones Activas Sociedad Limitada en la que
solicitaba se dictara sentencia por la que estimando la demanda:

"condene a la demandada a que, en cumplimiento del contrato de compraventa suscrito entre las partes,
proceda a otorgar junto con el demandante-vendedor, escritura publica de compraventa correspondiente a
la vivienda sita en Huelva, PLAZA000 , EDIFICIO000 , portal NUMO0OO , NUMOO1 NUMO0O02 , que se
corresponde con la finca Registral NUMOO3 , inscrita al tomo NUMO0O04 , libro NUMOQO5 , folio NUMO0O06
del Registro de la Propiedad nimero tres de Huelva, pagando simultaneamente el precio aplazado de 130.229
euros con cuarenta y cinco céntimos, mas los intereses de demora pactados al tipo del 18%, contados desde
cada uno de los incumplimientos de las fechas de pago pactadas y con expresa imposicion de las costas de
este procedimiento al demandado”.

2.- La demanda fue presentada el 15 de noviembre de 2013 y repartida al Juzgado de Primera Instancia n.° 3
de Sevillay fue registrada con el n.° 1796/2013 . Una vez fue admitida a tramite, se procedié al emplazamiento
la parte demandada.

3.- Terra e Mare Gestiones Activas S.L. contesto a la demanda mediante escrito en el que solicitaba:

"se condene a Construcciones Saycon S.L. al abono de VEINTICUATRO MIL DOSCIENTOS EUROS (24.200 €)
por devolucidn de los pagos a cuenta,...".

4.- Tras seguirse los tramites correspondientes, la Magistrada-juez del Juzgado de Primera Instancia n.® 3 de
Sevilla dicté sentencia de fecha 13 de octubre de 2015, con el siguiente fallo:

"Que debo estimar y estimo integramente la demanda formulada por el procurador Sr./a Cabot Orta en nombre
y representacion de Construcciones Saycon S.L., contra Terra e Mare Gestiones Activas S.L., y en consecuencia
debo condenary condeno a ésta ultima a otorgar junto con el actor-vendedor escritura publica de compraventa
correspondiente a la vivienda sita en Huelva, PLAZA0OO0O , EDIFICIO000 , Portal NUMOOO , NUM0OO1 NUMO002
, finca registral NUMO0O3 inscrita al tomo NUMO0O04 libro NUMOOQS5 , folio NUMOO6 , Registro de la Propiedad
n.° 3 de Huelva.

"Simultaneamente debera hacer abono del precio aplazado de 130.229,45, mas intereses de demora pactados
del 18% a contar desde el incumplimiento de las fechas de pago pactadas.

"Con imposicién de costas a la parte demandada.”
SEGUNDO.- Tramitacion en segunda instancia

1.- La sentencia de primera instancia fue recurrida en apelacién por la representaciéon de Terra e Mare
Gestiones Activas S.L.

2.- La resolucion de este recurso correspondio a la Seccion 8.2 de la Audiencia Provincial de Sevilla, que lo
tramit6 con el nimero de rollo 1389/2016 y tras seguir los correspondientes tramites dict6 sentencia en fecha
2 de junio de 2016, con el siguiente fallo:

"Que estimando el recurso de apelacion interpuesto por la representacién de Terra e Mare Gestiones Activas
SL. contra la sentencia dictada por el Juzgado de Primera Instancia n.° 3 de Sevilla en el Juicio Ordinario
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ndmero 1796/13 con fecha 13 de octubre de 2015, debemos revocar y revocamos dicha resolucién y en su
lugar con desestimacion de la demanda interpuesta por la representacion procesal de "Construcciones Saycon
S.L." contra "Terra e Mare Gestiones Activas S.L." absolvemos a dicha demandada de todos los pedimentos
contra ella formulados con imposicion a la actora de las costas causadas en primera instancia, todo ello si
hacer condena en las costas causadas en esta alzada".

TERCERO .- Interposicion y tramitacion del recurso de casacion
1.- Construcciones Saycon S.L. en concurso voluntario de acreedores interpuso recurso de casacion.
El motivo del recurso de casacion fue el siguiente:

"Por el cauce del motivo 3.° del apartado 2 del art. 477 de la LEC , por haber infringido la sentencia
recurrida, aplicando e interpretando erréneamente el articulo 1713 del Cddigo Civil , oponiéndose asi a la
doctrina jurisprudencial emanada al respecto por la Sala Primera del Tribunal Supremo en las sentencias que
seguidamente se citan".

2.- Las actuaciones fueron remitidas por la Audiencia Provincial a esta sala, y las partes fueron emplazadas
para comparecer ante ella. Una vez recibidas las actuaciones en esta sala y personadas ante la misma las
partes por medio de los procuradores mencionados en el encabezamiento, se dicté auto de fecha 11 de julio
de 2018, cuya parte dispositiva es como sigue:

"“LA SALA ACUERDA: Admitir el recurso de casacién interpuesto por la representacion procesal de
Construcciones Saycon S.L., contra la sentencia dictada, con fecha 2 de junio de 2016, por la Audiencia
Provincial de Sevilla (Seccién 8.2), en el rollo de apelacién n.° 1389/2016 , dimanante de los autos de juicio
ordinario n.° 1796/2013 del Juzgado de Primera Instancia n.° 3 de Sevilla".

3.- Se dio traslado a la parte recurrida para que formalizara su oposicién al recurso de casacion, lo que hizo
mediante la presentacion del correspondiente escrito.

4.- Por providencia de 9 de mayo de 2019 se nombro ponente a la que lo es en este tramite y se acordé resolver
el recurso sin celebracién de vista, sefialdandose para votacioén y fallo el 26 de junio de 2019, en que ha tenido
lugar.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
PRIMERO.- Antecedentes

El presente litigio versa sobre la eficacia del acuerdo de extincién de un contrato de compraventa inmobiliaria
suscrito en documento privado por quien declara actuar como "mandatario verbal" de la constructora-
vendedora sin que, posteriormente, esta ultima realice acto alguno de ratificacién del acuerdo.

1.- El 15 de noviembre de 2013, Construcciones Saycon SL, declarada en concurso voluntario de acreedores (en
adelante Saycon o la demandante), presenté demanda contra Terra e Mare Gestiones Activas SL (en adelante
Terra o la demandada) por la que solicitaba que, en cumplimiento del contrato de compraventa suscrito entre
las partes el 17 de mayo de 2007, se condenara a la demandada a otorgar escritura publica de compraventa
correspondiente a la vivienda sita en Huelva, PLAZAQOO , EDIFICIO000 , portal NUMOOO , NUM0OO1 NUMO02
, asi como a pagar simultdneamente el precio aplazado de 130.229,45 euros, mas los intereses de demora
pactados al tipo del 18%, contados desde cada uno de los incumplimientos de las fechas de pago pactadas.

En su demanda, Saycon argumentd que, de acuerdo con la documentacion que aportaba, desde el 23 de
diciembre de 2008 contaba con el certificado final de obra y la licencia de primera ocupacién, por lo que, segun
lo previsto en el contrato, procedia el pago del resto del precio pendiente y el otorgamiento de la escritura, para
lo que habia requerido a la compradora en varias ocasiones sin obtener respuesta positiva.

2.- Terra se opuso a la demanda alegando que, si bien en la fecha mencionada compré a Saycon, ademas del
inmueble citado, otro (portal NUM007 , NUM001 NUMOQO02 ), del que la demandante no decia nada, ambos
contratos fueron resueltos de mutuo acuerdo el 10 de diciembre de 2009, por lo que procedia desestimar la
demanda.

Terra, ademas, formulé reconvencidn y solicité que se condenara a Saycon a restituirle la cantidad que habia
abonado en concepto de pagos a cuenta del precio de los dos contratos resueltos, por un importe total de
24.200 €.

Argument6 que las expectativas econdémicas que informaron los contratos de compraventa se vieron
frustradas por las circunstancias econémicas sobrevenidas, que por ello resolvieron de mutuo acuerdo los
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contratos y que no habia reclamado antes las cantidades entregadas a cuenta del precio en consideracion a
la confianza que mantenia con las personas que integraban la empresa vendedora.

La reconvencién fue inadmitida por auto al amparo del art. 50 LC, por estar Saycon en situacion concursal.

3.- La sentencia de primera instancia estimo la demanda y condené a la demandada a otorgar la escritura
solicitada y a pagar el precio pendiente del pago de la vivienda sita en Huelva, PLAZA00O , EDIFICIO000 |,
portal NUMO00O , NUMOO1 NUMO0O02 .

El juzgado entendié que no podia considerarse efectiva la resolucién del contrato de compraventa. Tuvo en
cuenta para ello que, si bien tanto en el documento de compraventa como en el de resolucién que aporté la
compradora demandada intervenia como "mandatario verbal" de la vendedora la misma persona (D. Horacio
), constaba el pago parcial efectuado por la compradora, pero en cambio no habia constancia de la devolucién
de tales cantidades por la vendedora, que insistentemente requirié a la compradora para que cumpliera el
contrato y que niega la eficacia del mandato para resolver.

4.- Terra interpuso recurso de apelacion solicitando su absolucion.

La Audiencia Provincial estimo el recurso, revocé la sentencia del juzgado y desestim6 la demanda. Dice la
sentencia:

"[Plor la parte actora, se pretende fundamentar su demanda en un documento privado de compraventa,
en el cual aparece como "mandatario verbal" de la actora, Construcciones Saycon, firmando el contrato de
compraventa en nombre de ella, D. Horacio , mientras que la sentencia recurrida se fundamenta para no
considerar vélido y eficaz el documento privado de resolucién de dicho contrato, la circunstancia de que es el
mismo D. Horacio , el que actta en dicho documento en nombre de la actora como "mandatario verbal’, lo
cual no puede ser aceptado por este Tribunal de ultima instancia, pues si la actora da por valido y hace valer
como propio un documento privado firmado por un determinado "mandatario verbal" en su nombre, lo que no
puede es restarle valor a otro documento privado firmado en su nombre por el mismo "mandatario verbal™.

5.- Saycon recurre en casacion.
SEGUNDO.- Recurso de casacién

1.- Motivo y razones del recurso . El recurso se funda en un tnico motivo en el que la demandante ahora
recurrente denuncia infraccidn del art. 1713 CC . En el desarrollo del motivo cita, ademas, los arts. 1710y 1727
CC . Para fundamentar el interés casacional, que es la via por la que se interpone el recurso, cita las sentencias
de esta sala 687/2013, de 6 de noviembre , 575/2013, de 19 de septiembre , de 3 de diciembre de 2008 (rc.
477/2002), y de 26 de noviembre de 2010 (rc. 861/2006 ).

En sintesis, razona que, de acuerdo con las sentencias citadas, en ausencia de un poder referido a actos de
disposicion en el que no se especifique el sujeto y el objeto es precisa la ratificacion, expresa o tacita ( arts.
1710,1713y 1727 CC), que en el caso no se da. Argumenta que no consta que la constructora conociera el
documento de resolucién, ni que realizara actos de ratificacion, ni que hubiera evidenciado con su actuacién
la intencidén de obligarse a lo establecido en el documento de resolucion, ni siquiera que la propia demandada,
a cuyo favor resultaria segun tal documento la devolucion de las cantidades anticipadas en la compraventa,
hubiera exigido su pago con anterioridad al momento en el que se le demandé exigiéndole el cumplimiento
del contrato.

En el escrito de oposicién al recurso de la compradora recurrida se alega que el recurso no debio ser admitido
porque no respeta la valoracién probatoria de la sentencia, que consideré resuelto el contrato en virtud del
documento privado suscrito el 10 de diciembre de 2009, que no fue impugnado por la actora. Argumenta,
ademas, que el propio contrato de compraventa celebrado en 2007 contemplaba en su estipulacién sexta
la forma de resolucion de la compraventa, por lo que la actuaciéon del "mandatario verbal" al resolver la
compraventa constituye un simple desarrollo de un derecho/obligacién previsto en el contrato de venta.
Explica que, mientras no prescriba, puede reclamar la devoluciéon de las cantidades anticipadas, por lo que es
irrelevante que hasta ahora no lo hubiera hecho. Reitera que el "mandatario verbal" fue hasta 2012 abogado
de la vendedora recurrente, por lo que si estaba habilitado para vender lo estaba para resolver el contrato y, al
negarlo, la demandante va contra sus propios actos.

2.- Admisibilidad del recurso . Debemos dar respuesta, en primer lugar, para rechazarlo, al ébice de
inadmisibilidad que alega la recurrida, que considera que el recurso plantea cuestiones facticas, referidas al
documento de resolucidn contractual otorgado en 2009 y que, segun dice, al no haber sido impugnado, debe
tenerse por valido.



-
ARSI | JURISPRUDENCIA

No se puede aceptar esta alegacion porque en el recurso no se alteran los hechos probados ni es preciso para
analizar la cuestion juridica que plantea la impugnacion de la validez del documento de resolucién aportado
por la demandada.

Con apoyo en los preceptos legales aplicables y en la jurisprudencia de esta sala sobre forma del mandato y
ratificacion expresa o tacita de lo actuado por el mandatario que carece de poder de representacion, el recurso
plantea una cuestién juridica, que no es otra que la eficacia de un acuerdo suscrito por quien declara actuar
como "mandatario verbal" sin que, posteriormente, exista ratificacién.

3.- Estimacion del recurso. La sentencia recurrida desestima la demanda porque considera que la vendedora
no puede exigir el cumplimiento del contrato de compraventa y, al mismo tiempo, negar valor a su resolucion,
otorgada por el mismo "mandatario verbal" que actud en su nombre en la compraventa.

Esta sala considera que, partiendo de los hechos probados, esta argumentacién no es correcta.

No se discute aqui la admisibilidad de un mandato verbal para realizar actos de riguroso dominio. Es evidente
que la exigencia de mandato expreso para los actos que vayan mas alla de la administracién (art. 17713 CC)
no excluye que el mandato "pueda darse ... aun de palabra" ( art. 1710 CC ). Cuestion distinta, y es la que
se discute aqui, es determinar en qué condiciones queda vinculado frente al tercero aquel en cuyo nombre
actla el "mandatario verbal". Y, para dar respuesta a este interrogante, debe partirse de que si no constan las
facultades representativas conferidas al "mandatario verbal" serd precisa la ratificacion por el mandante de lo
hecho por el mandatario con los terceros ( arts. 1259y 1727 CC).

En el caso, el "mandatario verbal" celebré en 2007 el contrato de compraventa en nombre de la vendedora y,
después, esta ultima aceptd pagos de la compradora a cuenta del precio. Ulteriormente, en 2009, el mismo
"mandatario verbal" suscribid, en nombre de la vendedora, un documento por el que aceptaba la voluntad de la
compradora de "renunciar” a la adquisicion y en el que se acordaba, con caracter "transaccional”, la devolucién
de las cantidades entregadas a cuenta, lo que no ha tenido lugar.

La aceptacion por la vendedora de las cantidades pagadas por la compradora en razén del contrato celebrado
por el "mandatario verbal" comporta la voluntad de obligarse por la compraventa, pero en modo alguno implica
la atribucién al "mandatario verbal" de la facultad de extinguir dicho contrato. La aceptacién por la vendedora
de los pagos de la compraventa no constituye un hecho que implique la voluntad de vincularse a cualquier
actuacion posterior del mandatario, con cualquier objeto y extensién. En particular, no puede interpretarse
como un mandato tdcito para extinguir el contrato. Por ello, la actuacién del "mandatario verbal" de aceptar la
“renuncia” del comprador debia ser ratificada por la vendedora.

En el caso, no existe ratificacion expresa ni tampoco actos de la vendedora de los que resulte su voluntad
de ratificar el acuerdo de poner fin al contrato de compraventa, ni su intencién de desvincularse y extinguir el
contrato. Antes bien, toda la actuacion de la vendedora se ha dirigido a exigir su cumplimiento. En efecto, no
consta que Saycon restituyera a Terra las cantidades que esta habia pagado a cuenta del precio de la vivienda
(la propia Terra acepta que ni siquiera las reclamé con anterioridad a ser demandada) y, por el contrario, consta
un insistente requerimiento para el cumplimiento, segin los hechos acreditados por la sentencia de primera
instancia y no alterados por la de apelacion.

Con la finalidad de agotar la respuesta a los argumentos utilizados por la compradora, debemos negar que la
clausula sexta del contrato de compraventa confiriera facultades resolutorias al "mandatario verbal". La simple
lectura de dicha clausula muestra que se ocupa de los derechos de la compradora en caso de resolucidn por
incumplimiento de la obligacién de entrega por parte del vendedor, lo que es totalmente ajeno al motivo por
el que la compradora declaré su voluntad de "renunciar" a la compra, que no fue otra que la frustracion de las
expectativas econdmicas del contrato.

Por ultimo, conviene advertir, como apunta la parte recurrente, y frente a lo que dice la sentencia recurrida en
el primer parrafo de su fundamento segundo, que no es discutida la identificacion de la vivienda objeto de la
compraventa a la que se refiere este procedimiento. En efecto, consta en las actuaciones, asi lo entendio la
sentencia de primera instancia y no fue discutido por la parte demandada en su recurso de apelacion ni ahora
en esta fase, que la demanda se referia al portal NUMOOO por ser el que corresponde a la vivienda litigiosa
una vez firmado el proyecto definitivo y terminada la obra, con independencia de que en el documento privado
suscrito en su dia se hablara de portal NUMOQO8 , que es el que constaba en el proyecto provisional, cuando
el edificio no existia ni estaban urbanizados los terrenos adyacentes.

Por todo ello, procede estimar el recurso de casacion contra la sentencia recurrida.
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La estimacion del recurso comporta que, asumiendo la instancia, desestimemos el recurso de apelacion
interpuesto por la demandada y, por las razones expuestas, confirmemos la sentencia del juzgado, que estimé
integramente la demanda.

TERCERO.- Costas y depdsito

La estimacion del recurso de casacidn determina que no proceda la imposicion de las costas de este recurso.
Procede la devolucién del depésito constituido para su interposicion.

Dada la desestimacidn del recurso de apelacion se imponen las costas de ese recurso a la apelante.

FALLO
Por todo lo expuesto, en nombre del Rey y por la autoridad que le confiere la Constitucion, esta sala ha decidido

1.°- Estimar el recurso de casacién interpuesto por Construcciones Saycon S.L. contra la sentencia dictada el
2 de junio de 2016 por la Audiencia Provincial de Sevilla (Seccion 8.2), en el rollo de apelacién n.° 1389/2016 .

2.°- Casary anular la mencionada sentencia y, en su lugar, desestimar el recurso de apelacion interpuesto por
Terra e Mare Gestiones Activas S.L. contra la sentencia 175/2015, de 13 de octubre, dictada por el Juzgado de
Primera Instancia n.° 3 de Sevilla, que confirmamos integramente, incluida su condena en costas.

3.°- No imponer las costas causadas por el presente recurso.
4.°- Ordenar la devolucién del depésito constituido para interponer el recurso de casacion.
5.2- Imponer a Terra e Mare Gestiones Activas S.L. las costas de la apelacion.

Librese a la mencionada audiencia la certificacion correspondiente con devolucién de los autos y rollo de
apelacion remitidos.

Notifiquese esta resolucion a las partes e insértese en la coleccidn legislativa.

Asi se acuerda y firma.



