ANUARIOS

2017 Practica Contenciosa
para abogados

Los casos mas relevantes sobre litigacion y arbitraje en 2016 de
los grandes despachos

Albors Galiano Portales ® Allen & Overy ® Ashurst ® Broseta Abogados ® Ceca Magin

* Clifford Chance ® Clyde & Co. * CMS Albifiana & Suérez de Lezo ® Cuatrecasas ®
Deloitte Abogados ® Dikei ® DLA Piper ® Elzaburu ® Ernst & Young Abogados * Estudio
Juridico Baylos ® Garrigues ® Goméz-Acebo & Pombo ® Herbert Smith ® Hogan Lovells
* Iberforo * KPMG ¢ Olleros Abogados ¢ Pérez-Llorca ® PWC Tax & Legal Services ®
Ramén C. Pelayo * Ramén y Cajal ® Simmons & Simmons ® Uria Menéndez ® Valeriano
Hernéndez ® Villar Arregui

A | |
A S €

> EENE
- B PR -

&. Wolters Kluwer













= LALEY
ANUARIOS

2017 Practica contenciosa
para abogados

Los casos mas relevantes sobre litigacion y arbitraje en
2016 de los grandes despachos

C:D., Wolters Kluwer



Consulte en la web de Wolters Kluwer (http://digital.wke.es) posibles actualizaciones, gratuitas, de esta obra,
posteriores a su publicacién.

© Wolters Kluwer Espaiia, S.A.

Wolters Kluwer

C/ Collado Mediano, 9

28231 Las Rozas (Madrid)

Tel: 902 250 500 — Fax: 902 250 502
e-mail: clientes@wolterskluwer.com
http://www.wolterskluwer.es

Edicién: junio 2017

Depésito legal: M-15889-2017
1.5.B.N.: 978-84-9020-616-4 (papel)
1.5.B.N.: 978-84-9020-617-1 (digital)

© WOLTERS KLUWER ESPANA, S.A. Todos los derechos reservados. A los efectos del art. 32 del Real
Decreto Legislativo 1/1996, de 12 de abril, por el que se aprueba la Ley de Propiedad Intelectual, Wolters
Kluwer Espafia, S.A., se opone expresamente a cualquier utilizacién del contenido de esta publicacién sin
su expresa autorizacion, lo cual incluye especialmente cualquier reproduccién, modificacion, registro,
copia, explotacion, distribucién, comunicacién, transmision, envio, reutilizacién, publicacién, tratamiento
o cualquier otra utilizacién total o parcial en cualquier modo, medio o formato de esta publicacién.
Cualquier forma de reproduccion, distribucién, comunicacién pdblica o transformacién de esta obra solo
puede ser realizada con la autorizacién de sus titulares, salvo excepcion prevista por la Ley. Dirijase a
CEDRO (Centro Espafiol de Derechos Reprograficos, www.cedro.org) si necesita fotocopiar o escanear
algin fragmento de esta obra.

El editor y los autores no aceptaran responsabilidades por las posibles consecuencias ocasionadas a las
personas naturales o juridicas que actden o dejen de actuar como resultado de alguna informacién conte-
nida en esta publicacion.

Nota de la Editorial: El texto de las resoluciones judiciales contenido en las publicaciones y productos de
Wolters Kluwer Espaiia, S.A., es suministrado por el Centro de Documentacién Judicial del Consejo General
del Poder Judicial (Cendoj), excepto aquellas que puntualmente nos han sido proporcionadas por parte de
los gabinetes de comunicacién de los 6rganos judiciales colegiados. El Cendoj es el tGinico organismo legal-
mente facultado para la recopilacién de dichas resoluciones. El tratamiento de los datos de caracter personal
contenidos en dichas resoluciones es realizado directamente por el citado organismo, desde julio de 2003,
con sus propios criterios en cumplimiento de la normativa vigente sobre el particular, siendo por tanto de
su exclusiva responsabilidad cualquier error o incidencia en esta materia.

Disefo, Preimpresién e Impresién: Wolters Kluwer Espafia, S.A.

Printed in Spain


http://digital.wke.es/
mailto:clientes@wolterskluwer.com
http://www.wolterskluwer.es/
http://www.cedro.org/

1. HECHOS

1.1. Antecedentes

La mercantil A.H., S.L. era propietaria de un edificio sito en Madrid y
construido a finales del siglo XIX, que fue modificado («practicamente
reconstruido», dice la sentencia) en 2003 sin licencia municipal. La entidad
B.l., S.A. se interes6 por su compra, para lo que recabé diferentes informes
y dictdmenes técnicos. Una vez dividido horizontalmente, compré en 2005
los 30 apartamentos que componian el edificio. El afio siguiente, el Ayunta-
miento de Madrid inicié un expediente por no encontrarse el edificio adap-
tado a la normativa urbanistica, si bien ese expediente caducé. Pero en 2007
otra denuncia del Ayuntamiento dio lugar a que la mercantil compradora
decidiera remodelar el edificio y reducir el nimero de viviendas a 19.

Los gastos efectuados para esa remodelacion eran los que se solicitaban
a A.H., S.L. en la demanda origen del pleito. B.1., S.A. alegaba un incumpli-
miento por la demandada de sus obligaciones, sobre la base de que la ven-
dedora habia actuado ocultando a la compradora la realizacién de unas
obras sin licencia de intensificacion de uso que habian significado que el
edificio contuviera 30 viviendas en lugar de las 19 originarias. Se aducia
también que las obras se habian llevado a cabo de manera deficiente, oca-
sionando danos estructurales que habian obligado a la actora a acometer
obras de reparacion, asi como obras de readaptacion para poder obtener la
licencia municipal.

La demandada y vendedora, A.H., S.L., neg6 que la compradora ignorara
las obras de restauracion efectuadas en 2003, adujo que cuando se le habia
solicitado la licencia de obras, la vendedora le hizo saber que las habia efec-
tuado sin licencia, afirmé que, en su condicion de experta en inversiones
inmobiliarias, B.l., S.A. era conocedora de las vicisitudes del edificio, y negd
que las obras hubiesen sido efectuadas de modo defectuoso o que hubieran
ocasionado dano alguno al edificio.
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1.2. Lasolucién de primera instancia

En sentencia de 10 de octubre de 2012, el Juzgado de Primera Instancia
n.? 38 desestimé la demanda, con la argumentacion de que la compradora
era una entidad especializada en la comercializacién de edificios y vivien-
das, que ademds decidié comprar por si misma, y no porque existiera una
previa oferta de venta. La diligencia exigible al experto es mayor, y por ello
precisamente las negociaciones, informes y actuaciones previas a las com-
pras fueron exhaustivas. B.1., S.A. fue informada y conocié a la perfeccién,
con anterioridad a la celebracion del contrato, tanto de las obras efectuadas
como de que no habian ido precedidas de licencia. El Juzgado resolvié que
no habia quedado acreditado que los alegados defectos estructurales se
debieran a las obras efectuadas por la vendedora, y que las que luego llevé
a cabo la compradora se debieron a su exclusiva voluntad.

1.3. La solucion de la Audiencia Provincial

La sentencia dictada por la Seccién 18.* de la Audiencia Provincial de
Madrid el 5 de abril de 2013 confirmé la sentencia de instancia. Se hacia
especial hincapié en que no habria sido necesario que la escritura de venta
contuviera manifestacion alguna relativa a las irregularidades urbanisticas ni
renuncia a exigir responsabilidades del vendedor, ni tampoco lo contrario:
la compradora conocia, por su condicién profesional misma, las obras de
restauracion efectuadas y sabia, en fin, lo que estaba comprando. La Audien-
cia hace hincapié en el dato de que la actora habia ejercitado simplemente
una accién de indemnizacion por los dafios causados por el pretendidamente
defectuoso cumplimiento del contrato, al atribuir a la vendedora el hecho de
no haber entregado los inmuebles vendidos en condiciones para su uso. No
ejercité la accién resolutoria del articulo 1124 del Cédigo civil, ni la de
saneamiento, ni la de nulidad radical ni la de anulabilidad por vicio del con-
sentimiento por error o dolo. Simplemente se trataba de una pretension de
abono de los gastos sufragados por la compradora para llevar a cabo las obras
necesarias para la adecuacién urbanistica del edificio, para la ejecucion de
la misma, para la reubicacién de los inquilinos y el lucro cesante derivado
de la suspensién de los contratos de arrendamiento durante las obras, ademas
del derivado del hecho de que en el futuro se podrian alquilar menos arren-
damientos de los inicialmente previstos.

Sin embargo, lo que se deduce de la escritura era que se vendia, no un
edificio sino 32 fincas registrales independientes integrantes de un edificio
dividido horizontalmente, y eso no eran precisamente objetos inhabiles para
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su uso. Aunque fisicamente existia ese nimero de pisos, juridicamente no se
ajustaban a la normativa urbanistica, lo que obligé a que la compradora los
hiciera desaparecer para construir otros nuevos pisos.

1.4. Los motivos por infraccion procesal y de casacion

La compradora apunté unos motivos de infraccion procesal bastante
recurrentes: el articulo 469 de la Ley de Enjuiciamiento Civil y el consabido
articulo 24 de la Constitucion: habia existido defecto en la valoracién de la
prueba, error del que se desprendia la afirmacién de que B.1., S.A. conocia
o podia ser conocedora de las irregularidades urbanisticas. Y si ello no se
deducia de las pruebas practicadas, entonces cabia deducirse de la prueba
de presunciones.

Aunque la compradora apunt6 cinco motivos de casacion, en realidad
todos apuntaban en la misma direccién y contenian un idéntico tenor: a su
entender, B.I., S.A. no conocia ni podia conocer la actuacién ilegal de la
vendedora, que si era, a la sazén, conocedora de las irregularidades del edi-
ficio que vendia. La argumentacién se situaba alrededor de la negligencia
observada en la conducta de A.H., S.L. conforme a los arts. 1101 y 1104 del
Cédigo civil. Y subsidiariamente, si se entendiera que habia existido negli-
gencia en la compradora por su sola condicién de experta profesional en este
tipo de operaciones, habria que utilizar el articulo 1103 para hacer concu-
rrentes ambas culpas, desde la base de que la de la negligencia de la ven-
dedora era de mayor magnitud.

2. RESOLUCION JURIDICA

La Sentencia del Tribunal Supremo de 23 de junio de 2015, objeto del
presente comentario, desestim6 los recursos de infraccién procesal y de
casacion. En cuanto al primero, el Alto Tribunal dice que «no tiene sentido
y estd abocado al fracaso», pues era un recurso que pretendia que se revisara
la prueba documental, la pericial, la testifical y la de presunciones. En defi-
nitiva, se pretendia una revision de cuestiones facticas, intocables en casa-
cion, queriendo convencer de que hubo en la sentencia a quo vulneracion
de la tutela judicial efectiva con la correspondiente indefensién. A la vista de
la anterior escritura notarial de declaracién y division horizontal, dificilmente
se puede negar que la compradora, que poseia alta cualificacién profesional
en el sector inmobiliario, hubiera podido sufrir engafio alguno o ignorar la
situacion de lo que compraba. Una cosa es que su versién en cuanto a la
valoracién de la prueba no conviniera a sus intereses, y otra que existiera en
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la sentencia recurrida un error patente o una arbitrariedad en tal valoracién,
y menos aun una falta de motivacion.

Y por otra parte, hacer discurrir la cuestion, siquiera fuera de modo sub-
sidiario, desde la perspectiva de la prueba de presunciones era sencillamente
caprichoso. Este caso nada tenia que ver con la circunstancia de que de un
hecho declarado probado se pueda inferir otro segtin las reglas de la expe-
riencia comdn por existir un enlace preciso y directo entre el hecho probado
y el que se trata de probar. Lo que con la prueba de presunciones de hecho
presenta el articulo 386 de la Ley de Enjuiciamiento Civil es la posibilidad
de que la experiencia comun de un observador imparcial permita, desde un
juicio de recta razon, dar por probada la afirmacion presumida partiendo de
un hecho ya probado. Nada que ver con la situacién enjuiciada en este caso.
Antes bien, si la Audiencia aprecié que la compradora conocia perfecta-
mente cual era la situacién del objeto de la compraventa, no fue gracias a la
prueba de presunciones sino, precisa y directamente, gracias al resto del
material probatorio (hechos, informes, visitas).

En cuanto al recurso de casacion, la invocacion de los articulos 1101 y
1104 del Cédigo civil era cuestion nuevamente traida en casacién, pero para
mantener la misma idea que la repetida una y otra vez en el recurso de
infraccion procesal: que la demandante no conocia ni podia conocer la
actuacion irregular de la vendedora, y que ésta si conocia las irregularidades
de la cosa que vendia. El Supremo responde que esto dltimo es cierto, «pero
también es cierto que se ha declarado probado que dicha vendedora trans-
miti6 las viviendas en el estado en que se encontraban y que la compradora
conocia —hecho probado— lo cual implica que ésta asumio el riesgo y, tras
ello, no puede posteriormente reclamar dafos y perjuicios», «cuando la
reparacion obligada por el Ayuntamiento ha sido cuantiosa, mas de lo que
claramente se esperaba por la compradora».

Y que si la vendedora habia efectuado «unas actuaciones —harto discu-
tibles— y vendié el resultado a quien lo quiso comprar tal cual, sin protestas
ni reticencias», eso no puede suponer que valga hacer una rebaja en la
indemnizacion por una pretendida concurrencia de culpas, como se preten-
dia en el motivo del recurso al amparo del articulo 1103.
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