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Esta sala ha visto el recurso extraordinario por infraccion procesal y el recurso de casacion, interpuestos contra
la sentencia de fecha 18 de marzo de 2016, dictada en recurso de apelaciéon 1218/2015, de la Seccion 1.2
de la Audiencia Provincial de Cérdoba, dimanante de autos de juicio ordinario 261/2013, seguidos ante el
Juzgado de Primera Instancia nimero 1 de Montilla (Cérdoba); recursos interpuestos ante la citada Audiencia
por Construcciones Zerreitug S.L., representado en las instancias por el procurador D. Rafael Moreno Gémez,
bajo la direccién letrada de D. Diego Jordano Salinas, compareciendo ante este tribunal en su nombre y
representacion la procuradora Dfia. Nuria Felit Suarez en calidad de recurrente y en calidad de recurrido se
persona D. Benito, representado por el procurador D. Ramdn Blanco Blanco, bajo la direccion letrada de D.
Jesus Tallon Jiménez.

Ha sido ponente el Excmo. Sr. D. Francisco Javier Arroyo Fiestas.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.-1.- D. Cesareo, representado por el procurador D. Francisco Solano Hidalgo Trapero y asistido del
letrado D. Andrés J. Aguado Cabello, interpuso demanda de juicio ordinario en reclamacién de cantidad contra
Construcciones Zerreitug, S.L., y, alegando los hechos y fundamentos de derecho que consideré de aplicacion,
termind suplicando al juzgado se dictara sentencia:

«Por la que se condene a dicha entidad demandada a abonar a mi mandante la cantidad de ochocientos
cuarenta y un mil ochocientos cuarenta y seis euros y sesenta y cuatro céntimos (841.846,64.-?), mas los
intereses legales correspondientes y con expresa imposicion de las costas, incluyendo las tasas judiciales, a
la entidad demandada, por ser de justicia.

2.- La mercantil demandada Construcciones Zerreitug S.L., representada por el procurador D. Rafael Moreno
Gomez y bajo la direccion letrada de D. Diego Jordano Salinas, contesté a la demanda y formulé demanda
reconvencional.

En su contestacion a la demanda, oponiendo los hechos y fundamentos de derecho que consideré de
aplicacion, terminé suplicando al juzgado dictase sentencia:

«Y en su dia, a tenor del suplico de la demanda reconvencional, declare no haber lugar a la demanda con
imposicidn de costas a la parte demandada».

En su reconvencion, exponiendo los hechos y fundamentos de derecho que consideré aplicables, terminé
suplicando al juzgado dictase en su dia sentencia:

«Declarando resuelto el contrato de compraventa suscrito entre las partes por desistimiento del comprador,
reteniendo el vendedor la cantidad de doscientos cuarenta mil cuatrocientos cuatro euros con ochenta y
cuatro céntimos (240,404,84.-?) que fue entregada en concepto de arras y los rendimientos obtenidos de
las cantidades entregada por el comprador y devolviendo a éste la cantidad de setecientos veintiin mil
doscientos catorce euros con cincuenta y dos céntimos (721.214,52.-?) entregadas a cuenta del precio;
subsidiariamente declare resuelto el contrato por imposibilidad de cumplimiento por el comprador ante
circunstancias sobrevenidas, reteniendo el vendedor la cantidad de doscientos cuarenta mil cuatrocientos
cuatro euros con ochenta y cuatro céntimos (240.404,84.-?) que fue entregada en concepto de arras y los
rendimientos obtenidos de las cantidades entregadas por el comprador y devolviendo a éste la cantidad de
setecientos veintilin mil doscientos catorce euros con cincuenta y dos céntimos (721.214,52.-?) desde la fecha
de esta demanda reconvencional al momento del pago efectivo y las costas del procedimiento».

3.- Admitida la demanda reconvencional y en el término otorgado, Dfia. Luisa, personada como unica heredera
de su hermano D. Cesareo al fallecer este, a través de su representacion procesal, el mismo procurador
personado en la demanda D. Francisco Solano Hidalgo Trapero y bajo la direccién del mismo letrado, contesto
alareconvencién oponiéndose con los hechos y fundamentos juridicos que considerd oportunos y suplicando
al juzgado:

«Dicte sentencia desestimandola integramente, con expresa imposicion de las costas, por ser de justicia...»

4.- Previos los tramites procesales correspondientes y prdactica de la prueba propuesta por las partes y
admitida, en el Juzgado de Primera Instancia nim. 1 de Montillay Juzgado de Violencia sobre la Mujer se dicté
sentencia, con fecha 31 de julio de 2015, cuya parte dispositiva es como sigue:

«Fallo. Desestimo la demanda interpuesta por la representacién procesal de Dfia. Luisa, contra la entidad
Construcciones Zerreitug, S.L., absolviendo a ésta de las pretensiones deducidas en su contra.

»Estimo la demanda reconvencional interpuesta por la representacion procesal de Construcciones Zerreitug
S.L. contra Dfia. Luisa y, en consecuencia, declaro resuelto el contrato de compraventa privado concertado por
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las partes el 11 de diciembre de 2007, por desistimiento del comprador, reteniendo el vendedor la cantidad de
240.404,84.-?, que fue entregada en concepto de arras, y devolviendo al comprador la suma de 721.214,52.-?,
entregadas a cuenta del precio. Debiendo, ademas, la parte actora- reconvenida pagar a la demandada-
reconviniente los intereses de dicha suma, en la forma dispuesta en el fundamento de derecho tercero de esta
resolucion.

»Todo ello con expresa condena en costas a la parte actora principal y demandada en reconvencion».

SEGUNDO.- Interpuesto recurso de apelacién por la representacion procesal de la parte demandante,
personandose como tal Dfia. Luisa en calidad de sucesora hereditaria de D. Cesareo, la Seccion 1.2 de la
Audiencia Provincial de Cérdoba dicté sentencia, con fecha 18 de marzo de 2016, cuya parte dispositiva es
como sigue:

«Fallamos: Que estimamos el recurso de apelacion interpuesto por el procurador Sr. Hidalgo Trapero en
representacién de Diia. Luisa contra la sentencia del Juzgado de 1.2 Instancia ndm. 1 de Montilla del 31 de
julio de 2015 en el procedimiento ordinario 261/13, debemos revocar la misma en el sentido de condenar a
Construcciones Zerreitug S.L. a que abone a la actora la suma de 841.846,64 euros mas los intereses legales
fijados en la sentencia y desestimamos la demanda reconvencional formulada por Construcciones Zerreitug
S.L. con imposicién a la parte demandada de las costas causadas respecto a la demanda principal y a la parte
reconviniente respecto de las costas causadas en la demanda reconvencional. Sin imposicién de costas de
esta alzada».

TERCERO.- 1.- Por Construcciones Zerreitug S.L. se interpuso recurso extraordinario por infraccién procesal
y recurso de casacion.

El recurso extraordinario por infraccién procesal basado en los siguientes motivos:

Motivo primero.- Oposicion en la sentencia recurrida a la doctrina jurisprudencial del Tribunal Supremo en
relacion a la valoracién de la prueba realizada en primera instancia.

Motivo segundo.- La sentencia recurrida analiza en el fundamento juridico sexto la pretension alternativa que
se formulé en el suplico de la demanda reconvencional. La sentencia de primera instancia no entré a considerar
esta cuestion al admitir la primera de las pretensiones. En el recurso de apelaciéon no se hace referencia a
esta cuestién y, en consecuencia, tampoco en el escrito de oposicién al recurso se hace, si bien durante el
desarrollo del juicio oral se alegd por ambas partes sobre la cuestion. En el recurso de apelacion no se celebré
vista. Puede estimarse que se ha producido indefension de las partes al no haberse sefialado vista, ya que la
sentencia de la Audiencia Provincial se extralimita y vulnera el contenido del art. 465-5 de la LEC.

El recurso de casacién basado en el siguiente:

Motivo Unico.- Se denuncia la infraccion por aplicacién indebida del art. 1454 del Cédigo Civil, en relaciéon con la
calificacién de las arras establecidas en el contrato de compraventa entre las partes; en la estipulacién 5.2 del
contrato de compraventa entre las partes de 11 de diciembre de 2007 (doc. 3 de la demanda reconvencional)
se establecid: «en este acto el vendedor recibe 240.404,84.-?, como arras y parte del precio, de acuerdo con
lo dispuesto en el art. 1454 del Cédigo Civil».

Remitidas las actuaciones a la Sala de lo Civil del Tribunal Supremo, por auto de fecha 23 de mayo de 2018,
se acordo admitir los recursos interpuestos y dar traslado a la parte recurrida personada para que formalizara
su oposicién en el plazo de veinte dias.

2.- Admitidos los recursos y evacuado el traslado conferido el procurador D. Ramén Blanco Blanco, en nombre
y representacién de D. Benito, presento escrito de oposicién a los mismos.

3.- No habiéndose solicitado por todas las partes la celebracion de vista publica se sefial6 para votacién y
fallo el dia 10 de octubre de 2018, en que tuvo lugar.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
PRIMERO .- Antecedentes.

El origen del procedimiento se sitla en la demanda interpuesta por D. Cesareo contra Construcciones
Zerreitug, en ejercicio de accién de reclamacién de cantidad, por importe de 841.846,64 euros, en concepto de
cumplimiento del contrato de compraventa celebrado entre ambas partes.

La parte demandada formulé reconvencién por la que solicitdé que se declare resuelto el contrato, por
desistimiento del comprador al considerar que la cantidad de 240.404,84 euros entregada a la firma del
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contrato fue en concepto de arras, debiendo el vendedor devolver 721.214,52 euros entregados a cuenta del
precio.

Subsidiariamente, solicita que se declare la resolucién del contrato por imposibilidad de cumplimiento por
parte del comprador ante circunstancias sobrevenidas, reteniendo el comprador 240.404,84 euros entregados
en concepto de arras con restitucion de las otras cantidades entregadas a cuenta del precio.

La sentencia de primera instancia desestim6 la demanda y estimd la reconvencién al considerar que la
cantidad entregada al inicio del contrato lo fue en concepto de arras, con facultad de desistimiento del
comprador, debiendo el vendedor restituir el resto de cantidades entregadas a cuenta del precio mas intereses.

Contra esta sentencia formulé recurso de apelacion la parte actora, que fue estimado por la Audiencia
Provincial de Cérdoba al considerar que las arras entregadas eran meramente confirmatorias, como parte del
precio, pero sin otorgar facultad de desistimiento del contrato.

El procedimiento se ha tramitado por cuantia superior a 600.000 euros, por lo que su acceso a la casacioén ha
de ser por la via del art. 477.2.2.° LEC.

La parte recurrente ha formulado recurso de casacién y recurso extraordinario por infraccién procesal.

El recurso de casacion contiene un tnico motivo en el que se denuncia infraccion del art. 1454 CC en relacion
con la calificacion de las arras en la sentencia de apelacion.

El recurso extraordinario por infraccién procesal contiene dos motivos. En el primero se denuncia la oposicion
de la sentencia a la jurisprudencia del Tribunal Supremo en relacién a la valoracién de la prueba realizada en
primera instancia, donde la cldusula contractual controvertida fue calificada como arras penitenciales o de
desistimiento. El segundo motivo denuncia indefension al no haberse sefialado vista por parte de la Audiencia
Provincial y sin embargo, entré a valorar la pretensién alternativa formulada en el suplico de la demanda
reconvencional sin que se hubiera pronunciado la sentencia de primera instancia ni el recurso de apelacion,
asi como tampoco el escrito de oposicion al recurso, con infraccién del art. 465.5 LEC.

La cldusula controvertida del contrato de compraventa establece:
«CUARTA.- Forma de pago:

»En este acto el vendedor recibe la cantidad de DOSCIENTOS CUARENTA MIL CUATROCIENTOS CUATRO
EUROS CON OCHENTA Y CUATRO CENTIMOS (240.404,84 euros), como arras y parte del precio, de acuerdo
con lo dispuesto en el art. 1454 del Cédigo civil, a su entera satisfaccion, sirviendo la firma del presente contrato
como la mas eficaz carta de pago».

Recurso extraordinario por infraccién procesal.
SEGUNDO .- Motivo primero.

Motivo primero.- Oposicién en la sentencia recurrida a la doctrina jurisprudencial del Tribunal Supremo en
relacion a la valoracion de la prueba realizada en primera instancia.

Debe desestimarse, en cuanto no cita precepto alguno en que basar la pretendida infraccion ( art. 470.2 LEC).
TERCERO.- Motivo segundo.

Motivo segundo.- La sentencia recurrida analiza en el fundamento juridico sexto la pretensién alternativa que
se formulé en el suplico de la demanda reconvencional. La sentencia de primera instancia no entré a considerar
esta cuestion al admitir la primera de las pretensiones. En el recurso de apelaciéon no se hace referencia a
esta cuestién y, en consecuencia, tampoco en el escrito de oposicién al recurso se hace, si bien durante el
desarrollo del juicio oral se alegd por ambas partes sobre la cuestion. En el recurso de apelacion no se celebré
vista. Puede estimarse que se ha producido indefensién de las partes al no haberse sefialado vista, ya que la
sentencia de la Audiencia Provincial se extralimita y vulnera el contenido del art. 465-5 de la LEC.

CUARTO.- Decisién de la sala.

Este motivo debe desestimarse, pues como se deduce de su encabezamiento se argumenta en base a
cuestiones sustantivas, no procesales, como la imposibilidad sobrevenida, en relacion con el cumplimiento
del contrato ( art. 469 LEC).

Recurso de casacion.
QUINTO.- Motivo unico.

Motivo Unico.- Se denuncia la infraccién por aplicacién indebida del art. 1454 del Cédigo Civil, en relacién conla
calificacion de las arras establecidas en el contrato de compraventa entre las partes; en la estipulacién 5.2 del
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contrato de compraventa entre las partes de 11 de diciembre de 2007 (doc. 3 de la demanda reconvencional)
se establecio: «en este acto el vendedor recibe 240.404,84.-?, como arras y parte del precio, de acuerdo con
lo dispuesto en el art. 1454 del Cédigo Civil».

SEXTO.- Diferencia entre arras penitenciales que posibilitan el desistimiento y las arras confirmatorias.
Se desestima el motivo.

Dada la redaccion de la cldusula contractual referente a las arras, transcrita en el primer fundamento de
derecho, el juzgado de primera instancia las considerd arras penitenciales (es decir, que el comprador se
aquietaba a la pérdida de las arras, al desistir del contrato), dada la referencia que se hacia en la clausula al art.
1454 del C. Civil, por lo que el demandante y vendedor retenia 240.408,84 euros que se habian entregado como
sefal, y tenia que devolver 721.214,52 euros, que habia recibido como pagos a cuenta, mas intereses legales,
mientras que el comprador no tenia que hacer frente al resto de los pagos pendientes hasta 1.803.036 (precio
integro de la compraventa) y se conformaba con la pérdida de la sefial o arras entregadas (240.408,84 euros).

Por el contrario la Audiencia Provincial declaré que las arras eran confirmatorias, es decir entregadas como
mera garantia o prueba de la operacién y como parte del precio, declarando que la mencién en la clausula
al art. 1454 del C. Civil no era suficiente para considerarlas arras penitenciales, pues para nada se referia el
contrato al desistimiento, debiendo interpretarse la clausula restrictivamente.

Esta sala ha declarado en sentencia 581/2013, de 26 de septiembre, que:

«No se discute que sean confirmatorias, pues todas las arras lo son, al acreditar la perfeccién del contrato de
compraventa y que las simplemente confirmatorias constituyen una sefial o parte del precio ( sentencias de 4
marzo 1996 y 17 octubre 1996). Tampoco son arras penales que tienen naturaleza de cldusula penal y asi lo
expresan las sentencias del 25 octubre 2006, 27 octubre, uno de diciembre de 2011, en estos términos:

»La calificacién de esta clausula es clara: es una clausula penal que se impone a la vendedora, caso de
que incumpla y no entregue el inmueble libre de ocupantes. Se puede calificar de arras penales que no son
sino una cldusula penal, por la que la parte puede exigir el cumplimiento de la obligaciéon y sélo en caso de
incumplimiento, exigir que se ejecute dicha cldusula; en ningun caso aparece formulada como las arras de
desistimiento que prevé el art. 1454 del Cédigo Civil.

»Se trata de la cldsica y exacta definicidn de las arras penitenciales, que no llevan a otra cosa que ala obligacién
facultativa: puede cumplir o pagar lo pactado, como opcién del deudor. Asi se pronuncian las sentencias del
24 octubre 2002, 24 marzo 2009, 29 junio 2009.

»Ante la imposibilidad de dar un concepto unitario de las arras, la doctrina moderna distingue las siguientes
modalidades de ellas: a) Confirmatorias. Son las dirigidas a reforzar la existencia del contrato, constituyendo
una sefial o prueba de su celebracién, o bien representando un principio de ejecucion. b) Penales. Su finalidad
es la de establecer una garantia del cumplimiento del contrato mediante su pérdida o devolucién doblada,
caso de incumplimiento. ¢) Penitenciales. Son un medio licito de desistir las partes del contrato mediante
la pérdida o restitucién doblada. Esta ultima es la finalidad reconocida por el articulo 1454. Siendo doctrina
constante de la jurisprudencia la de que las arras o sefial que, como garantia permite el articulo 1454, tienen un
caracter excepcional que exige una interpretacion restrictiva de las cldusulas contractuales de las que resulte
la voluntad indubitada de las partes en aquél sentido, segun declararon las sentencias de 24 de Noviembre
de 1926, 8 de Julio de 1945, 22 de Octubre de 1956, 7 de Febrero de 1966 y 16 de Diciembre de 1970, entre
otras, debiendo entenderse en caso contrario que se trata de un simple anticipo a cuenta del precio que sirve,
precisamente, para confirmar el contrato celebrado. ( sentencia de 10 de Marzo de 1986).

»Estas arras son las que contempla el articulo 1454. El deudor cumple o no, sin que conste ni interese la posible
voluntad de incumplimiento, ni la culpabilidad, ni la imposibilidad».

Para llegar a esta conclusién, esta sala calificaba las arras penitenciales, en la mencionada sentencia
581/2013, partiendo de la siguiente clausula:

«Por tanto la cantidad entregada antes de la firma de la escritura publica es de 580.900.-? que seran entregadas
en concepto de arras, segun lo estipulado en el articulo 1454 del Cédigo Civil, es decir en caso de que la parte
compradora desista perdera integramente las arras entregadas, y si fuera la parte vendedora, las devolvera
duplicadas».

En el mismo sentido las sentencias 485/2014, de 23 de septiembre, y 507/2018, de 20 de septiembre.

Es decir, procede desestimar el motivo y confirmar la resolucion recurrida, dado que la mera mencioén al art.
1454 del C. Civil, no expresa con claridad cudles son las obligaciones que contraen las partes, por lo que al
ser una variedad de arras de interpretacion restrictiva habria sido preciso acreditar que la intencién de los
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contratantes era pactar las arras para el caso de desistimiento del comprador, lo cual no se deduce del texto
de la clausula, cuando en los supuestos referidos en las dos sentencias antes mencionadas se reconocio el
caracter de arras penitenciales, porque las partes asi lo hicieron constar expresamente en la redaccion del
contrato, con mencion expresa al supuesto de desistimiento, no contando la sala, en este caso, con otro medio
probatorio o de interpretacion de la voluntad de las partes.

SEPTIMO.- Costas.

Se imponen al recurrente las costas de ambos recursos ( arts. 394 y 398 LEC), y la pérdida de los depésitos
constituidos para ambos recursos.

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

1.°- Desestimar los recursos extraordinario por infracciéon procesal y de casacién interpuestos por
Construcciones Zerreitug S.L., contra sentencia de fecha 18 de marzo de 2016, dictada en recurso de apelacién
1218/2015, de la Seccién 1.2 de la Audiencia Provincial de Cérdoba.

2.°- Confirmar la sentencia recurrida en todos sus términos.

3.°%- Procede imposicién en las costas de ambos recursos, extraordinario por infraccion procesal y de casacién
al recurrente.

Procede la pérdida de los depdsitos constituidos para ambos recursos.
Librese al mencionado tribunal la certificacion correspondiente, con devolucion de los autos y del rollo de Sala.
Notifiquese esta resolucion a las partes e insértese en la coleccion legislativa.

Asi se acuerda y firma.



