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D. Rafael Saraza Jimena

D. Pedro José Vela Torres

En Madrid, a 18 de noviembre de 2024.

Esta Sala ha visto el recurso extraordinario por infraccion procesal y el recurso de casacién interpuestos por
D. Luis Alberto, representado por la procuradora D.2 Carmen Garcia Rubio, y bajo su propia direccion letrada,
contra la sentencia nim. 322/2019, de 4 de octubre, dictada por la Seccién 13.2 de la Audiencia Provincial
de Madrid, en el recurso de apelaciéon nim. 356/2019, dimanante de las actuaciones de juicio ordinario nim.
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193/2018, del Juzgado de Primera Instancia n.° 49 de Madrid, sobre reclamacién de cantidad. Ha sido parte
recurrida D.2 Rosana , representada por la procuradora D.2 Maria Salud Jiménez Mufioz y bajo la direccién
letrada de D. Francisco Javier Meléndez Zomefio.

Ha sido ponente el Excmo. Sr. D. Pedro José Vela Torres.

ANTECEDENTES DE HECHO
PRIMERO.- Tramitacién en primera instancia.

1.-La procuradora D.2 Carmen Garcia Rubio, en nombre y representacion de D. Luis Alberto, interpuso demanda
de juicio ordinario contra D.2 Rosana en la que solicitaba:

«[...] y por interpuesta demanda de juicio ordinario en ejercicio de accion de resolucion contractual del contrato
de arras suscrito en fecha 5 de diciembre de 2018 entre los litigantes, por incumplimiento de la demandada
D.2 Rosana, condenando asimismo a ésta a satisfacer la cantidad de 9.000,00 euros en concepto de arras
penitenciales, mas los intereses legales desde la fecha de interpelacion judicial y con expresa imposicion de
las costas a la demandada»

2.-La demanda fue presentada el 6 de febrero de 2028 y repartida al Juzgado de Primer Instancia n.° 49 de
Madrid se registré con el nim. 193/2018. Una vez admitida a tramite, se emplazé a la parte demandada.

3.-La procuradora D.2 Maria Salud Jiménez Mufioz, en representacion de D.2 Rosana, contesté a la demanda
mediante escrito en el que solicitaba la desestimacion de la demanda con expresa condena en costas a la
parte actora.

4.Tras seguirse los tramites correspondientes, la magistrada-juez del Juzgado de Primera Instancia n.° 49 de
Madrid dicté sentencia n.° 33/2019, de 12 de febrero, con la siguiente parte dispositiva:

«Que desestimo la demanda formulada por la Procuradora dofia Carmen Garcia Rubio en nombre y
representacion de don Luis Alberto , contra dofia Rosana , absuelvo a la parte demandada de todos los
pedimentos contenidos en la demanda. Con expresa condena en costas a la parte actoran.

SEGUNDO.- Tramitacion en segunda instancia

1.-La sentencia de primera instancia fue recurrida en apelacion por la representacion de D. Luis Alberto, al
que se opuso la parte contraria.

2.-La resolucion de este recurso correspondio a la seccion 13.2 de la Audiencia Provincial de Madrid, que lo
tramité con el nimero de rollo 356/2019 y tras seguir los correspondientes tramites, dict6é sentencia en fecha
4 de octubre de 2019, cuya parte dispositiva establece:

«Que desestimando como desestimamos el recurso de apelacion interpuesto por la Procuradora D.2 Carmen
Garcia Rubio en nombre y representacién de D. Luis Alberto , contra la sentencia dictada por la lima. Sra.
Magistrado Juez de 12 inscia. n°® 49 de Madrid con fecha 12 de febrero de 2.019, de la que el presente Rollo
dimana, debemos confirmarla y la confirmamos, con imposicion al apelante de las costas causadas por este
recurso».

TERCERO.- Interposicion y tramitacion del recurso extraordinario por infraccion procesal y recurso de casacion

1.-La procuradora D.2 Carmen Garcia Rubio, en representacion de D. Luis Alberto , interpuso recurso
extraordinario por infraccién procesal y recurso de casacion.

Los motivos del recurso extraordinario por infraccién procesal fueron:

«Primero.- Infraccién de normas procesales reguladoras de la sentencia, articulo 218 LEC en relacién con
articulo 248.3 LOPJ.

»Segundo.- Infraccién del articulo 24 de la Constitucion Espafiola».
Los motivos del recurso de casacion fueron:

«Unico.- Por el cauce del articulo 477.1.3° de la Ley de Enjuiciamiento Civil, infraccién de norma aplicable
para resolver la cuestién objeto de proceso, articulo 1.454 del Cédigo Civil y de la doctrina jurisprudencial del
Tribunal Supremo recogido en sentencias 485/2014 de 23 de septiembre de 2014y 655/2012 de 25 de octubre
de 2012».

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
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partes por medio de los procuradores mencionados en el encabezamiento, se dicté auto de fecha 15 de junio
de 2022, cuya parte dispositiva es como sigue:

«Admitir el recurso extraordinario por infraccion procesal y el recurso de casacién interpuestos por la
representacion procesal de Don Luis Alberto contra la sentencia de fecha 4 de octubre de 2019, dictada por la
Audiencia Provincial de Madrid, (Seccién 13.2), que resuelve el recurso de apelacién n.° 356/2019, dimanante
del Juicio Ordinario n.° 193/2018, seguido en el juzgado de Primera Instancia n.° 49 de Madrid.»

3.-Se dio traslado a la parte recurrida para que formalizara su oposicién, lo que hizo mediante la presentacién
del correspondiente escrito

4.-Al no solicitarse por las partes la celebracion de vista publica se sefialé para votacién y fallo el 14 de
noviembre de 2024, en que tuvo lugar.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
PRIMERO.- Resumen de antecedentes

1.-En el mes de noviembre de 2017, la inmobiliaria Camsal Homevitae S.L. oferté en venta el inmueble sito en
la DIRECCIONOOO, de Madrid, sobre el que existia un contrato de arrendamiento de renta antigua.

2.-D. Luis Alberto hizo una oferta de 150.000 euros y entreg6 a la citada inmobiliaria 3.000 euros en garantia,
para que en un plazo de dos dias la propietaria, Diia. Rosana, aceptara o rechazara la propuesta.

3.-La Sra. Rosana acepto la ofertay el 5 de diciembre de 2017 se firmé un contrato de arras, que ampliaba la
cantidad inicialmente entregada en otros 6.000 euros (en total 9.000 euros), que se devolverian duplicadas en
caso de incumplimiento, y en el que se incluy? la siguiente clausula (en negrita y subrayada):

«CONDICION: En el caso de que el inquilino de la vivienda objeto de compraventa ejercitara el derecho de tanteo
o retracto, no serd considerado como incumplimiento contractual por ninguna de las partes. Por lo que la sefial
se devolvera sin penalizacion al comprador y la vendedora no sera considerada incumplidora por lo que no
tendra que devolver el duplo de las arras».

4.-La propietaria notificé al arrendatario su intencién de venta y el precio convenido, a lo que éste contesté que
la notificacién no cumplia los requisitos del art. 47 de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964, asi como
que el precio excedia de la capitalizacién de la renta, por lo que su derecho preferente conllevaria un precio
mucho menor.

5.-Ante dicha contestacidn, la Sra. Rosana decidié no vender el piso y resolvio el contrato de arras con amparo
en la clausula antes transcrita.

6.-El Sr. Luis Alberto comunicé a la vendedora que debia devolver las arras duplicadas, porque lo pactado no
fue que el arrendatario mostrara su deseo de ejercitar el retracto, sino que lo ejercitara efectivamente.

7.-La Sra. Rosana no accedié a devolver las arras duplicadas, pero si devolvié la cantidad recibida como arras
(9.000 euros).

8.-El Sr. Luis Alberto interpuso una demanda contra la Sra. Rosana en la que solicité que se la condenara
al pago de 9.000 euros (la diferencia con el duplo de las arras), mas sus intereses desde la interposicion de
la demanda.

9.-La Sra. Rosana se opuso a la demanda y alegé que lo pactado era una condicion suspensiva y que
desconocia que el precio de compraventa no podia exceder el de capitalizacién de la renta (45.000 €), con el
consiguiente perjuicio econémico que ello le suponia, y en cuanto lo supo se lo comunicé al comprador.

10.-La sentencia de primera instancia desestimé la demanda, al considerar que el contrato estaba sometido
a una condicién que se habia cumplido.

11.-La Audiencia Provincial desestimo el recurso de apelacién del demandante, puesto que aunque el inquilino
no llegd a ejercitar el derecho de tanteo, si expresé su voluntad de ejercitarlo, aunque en unas condiciones
gue no convinieron a la propietaria, que no incumplié el contrato, por lo que no tenia que abonar las arras
penitenciales.

12.-El Sr. Luis Alberto ha interpuesto un recurso extraordinario por infraccién procesal y un recurso de
casacion que han sido admitidos.

SEGUNDO.- Cuestion previa. Presentacion de los recursos en plazo
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1.-Al oponerse a los recursos, la parte recurrida alegd, como cuestion previa, que habian sido interpuestos
fuera de plazo, puesto que primeramente se interpusieron ante la propia Sala Primera del Tribunal Supremo
y cuando se advirtio el error se presentaron ante la Audiencia Provincial, como era lo procedente, pero ya
sobradamente transcurrido el plazo legal de interposicién.

2.-Segun consta en la diligencia de ordenacién extendida por la Letrada de la Administracién de Justicia de
la Seccién 132 de la Audiencia Provincial de Madrid el 28 de noviembre 2019, el escrito de interposicién del
recurso extraordinario por infraccion procesal y del recurso de casacion se presentdé dentro de plazo, pero
por error que califica como involuntario, no ante esa secretaria, sino ante la oficina de registro del Tribunal
Supremo, si bien en la misma fecha se hizo el depdsito preceptivo para la interposicién de tales recursos en
la cuenta de consignaciones de la mencionada Seccién 132.

3.-La STC 41/2001, de 12 febrero, declaré que la presentacion en tiempo de un escrito de parte en otro érgano
judicial distinto del competente, debe considerarse temporalmente eficaz si consta la presentacion datada y
cierta de ese escrito cuando no concurra negligencia de la parte. Asi como que la inadmisién del recurso por
llegada extemporanea -aunque estuviera presentado en tiempo y con certeza en otro 6rgano judicial- puede ser
tachada de desproporcionadamente rigurosa e irrazonable y, por tanto, contraria al art. 24.1 CE. Y por ultimo,
que la excepcionalidad de la situacién y la diligencia de la parte solo se puede apreciar caso por caso.

4.-Un caso muy similar al presente fue resuelto por el auto de esta sala de 13 de abril de 2010 (recurso
686/2009), que con cita del auto de 11 noviembre 2003 (recurso 760/2003), considero que la presentacion del
recurso de casacién en el Tribunal Supremo y no en la Audiencia Provincial se trataba de un defecto subsanable
que no debia dar lugar a la inadmision de plano del recurso.

En el auto de 8 de febrero de 2021 (recurso 7/2020), la sala estimé un incidente de nulidad de actuaciones
en un caso en que se interpuso un recurso de casacién y extraordinario por infraccién procesal en el Tribunal
Supremo, en lugar de ante la Audiencia Provincial, por un error informatico al manejar la aplicacién LexNet,
pues el escrito estaba correctamente dirigido a la Audiencia Provincial. Consideramos que la parte recurrente
habia mostrado en todo momento su voluntad de recurrir, por lo que la inadmision del recurso vulneraria su
derecho a la tutela judicial efectiva.

5.-En la sentencia 544/2020, 20 octubre, en un caso de un recurso de apelacién presentado ante un juzgado
diferente al que habia dictado la sentencia recurrida, consideramos que no es ajeno a nuestro ordenamiento
procesal que determinados errores en la identificacién del érgano competente sean susceptibles de
subsanacién, como asi resulta con respecto a las normas que disciplinan la competencia funcional ( art. 62.2
LEC). Por lo que elevar el error de identificacion del juzgado a causa de inadmisibilidad del recurso, atenta al
principio de proporcionalidad. Maxime cuando no consta que el error padecido respondiese a una intencion
de demorar la resolucion del proceso o fuera fruto de alguna triquifiuela procesal.

6.-En el presente caso, el escrito de interposicién de los recursos extraordinarios iba dirigido «A la Audiencia
Provincial de Madrid (Secc. 13?) para la Sala de lo Civil del Tribunal Supremon, si bien por razones no del todo
aclaradas aunque posiblemente por defectuoso manejo del sistema informatico, se presenté en el registro
electrénico del Tribunal Supremo. Asimismo, los depdsitos preceptivos para la interposicion de los recursos
se ingresaron correctamente en la cuenta de la Audiencia Provincial.

Por lo que, de conformidad con los precedentes jurisprudenciales antes expuestos, los recursos extraordinario
por infraccién procesal y de casacion deben ser considerados presentados dentro de plazo, pues un simple
error en la presentacién electrénica no puede dar lugar a una solucién tan gravosa, desde el punto de vista de
la tutela judicial efectiva, como su inadmision de plano.

Recurso extraordinario por infraccién procesal

TERCERO.- Primer y segundo motivos de infraccion procesal. Resolucion conjunta. Incongruencia interna de
la sentencia

Planteamiento:

1.-El primer motivo de infraccion procesal, formulado al amparo del art. 469.1.2° LEC, denuncia la infraccion
del art. 218 LEC, en relacion con el art. 248.3 LOPJ.

En el desarrollo del motivo, la parte recurrente alega, resumidamente, que la sentencia incurre en incongruencia
interna, al ser contradictorios los fundamentos juridicos con el fallo. Y ello, porque a pesar de reconocer que
el arrendatario no llegé a ejercer el derecho de tanteo, concluye que la vendedora hizo bien en no devolver las
arras duplicadas.
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2.-El segundo motivo de infraccién procesal, formulado al amparo del art. 469.1.4° LEC, denuncia la infraccién
del art. 24 CE.

Al desarrollar el motivo, la parte recurrente aduce, sintéticamente, que la incongruencia interna de la que
adolece la sentencia recurrida vulnera el derecho constitucional a la tutela judicial efectiva, al no motivarse las
razones por las que se llega a un fallo contradictorio con la propia argumentacion juridica.

3.-Dada la patente conexidad argumentativa entre ambos motivos, se resolveran conjuntamente, para evitar
innecesarias reiteraciones.

Decision de la Sala:

1.-Conforme a nuestra jurisprudencia, la denominada incongruencia interna puede tener lugar por
contradiccién entre los pronunciamientos del fallo, o bien entre la conclusién sentada en la fundamentacién
juridica como consecuencia de la argumentacion decisiva -ratio decidendi-y el fallo, o con alguno de sus
pronunciamientos ( sentencias 668/2012, de 14 de noviembre; 571/2012, de 8 de octubre; 291/2015, de 3 de
junio; 278/2022, de 31 de marzo; y 489/2024, de 11 de abril). Constituye una incoherencia, desajuste o falta
de correspondencia entre lo razonado y lo resuelto que resulta lesiva para el derecho fundamental a la tutela
judicial efectiva, en su dimensién de obtener una resolucién fundada en Derecho.

2.-En este caso, no hay tal incoherencia. La cuestion es que la Audiencia Provincial interpreta la clausula de
manera diferente a lo pretendido por el recurrente, al considerar que las arras solo serian penitenciales cuando
el inquilino no ejercitara los derechos de tanteo y retracto y cualquiera de las partes incumpliera el contrato
por otras causas. Interpretacién del contrato que podra considerarse acertada o no, pero que no constituye
incongruencia interna de la sentencia en los términos expuestos.

3.-Como consecuencia de ello, el recurso extraordinario de infraccién procesal debe ser desestimado.
Recurso de casacion

CUARTO.- Unico motivo de casacidn. Interpretacion del contrato. Arras penitenciales

Planteamiento:

1.-El Unico motivo de casacion denuncia la infraccion del art. 1454 CC y de la jurisprudencia que lo interpreta,
contenida en las sentencias de esta sala 485/2014, de 23 de septiembre, y 655/2012, de 25 de octubre.

2.-En el desarrollo del motivo, la parte recurrente argumenta, resumidamente, que los términos del contrato son
claros y que la unica posibilidad de que la vendedora se eximiera del pago de las arras penitenciales es que el
arrendatario hubiera ejercitado los derechos de tanteo o retracto, lo que no sucedio. Por lo que el desistimiento
por parte de la vendedora debe tener como contrapartida el abono de las arras pactadas como penitenciales.

3.-Respecto a las objeciones que hace la parte recurrida a la admisibilidad del motivo, las mismas son de
fondo y se refieren a las razones para que pueda prosperar o no, pero no al cumplimiento de los requisitos
para su admisién. El motivo es admisible, porque identifica la norma sustantiva que considera infringida y la
jurisprudencia que, a juicio del recurrente, ha sido desconocida o vulnerada.

Decision de la Sala:
1.-Como declara la sentencia 196/2015, de 17 de abril, debemos partir de dos consideraciones previas;

(i) La primera se refiere al alcance de la revisiéon en casacion de la interpretacion realizada en la instancia:
la interpretacién de los contratos constituye una funcion de los tribunales de instancia, que ha de prevalecer
y no puede ser revisada en casacion, salvo cuando sea contraria a alguna de las normas legales que regula
la interpretacion de los contratos o se demuestre su caracter manifiestamente ilégico, irracional o arbitrario
('sentencias 524/2013, de 23 de julio, y 252/2014, de 14 de mayo).

(i) La segunda versa sobre el sentido de las reglas legales de interpretacién de los contratos, de conformidad
con la finalidad de la interpretacién, tal y como se viene entendiendo por la jurisprudencia ( sentencias
294/2012, de 18 de mayo, y 27/2015, de 29 de enero).

2.-Respecto de este segundo aspecto, el principio rector de la labor de interpretacién del contrato es la
averiguacién o busqueda de la voluntad real o efectivamente querida por las partes. Para ello, el sentido literal,
como criterio hermenéutico, es el presupuesto inicial, en cuanto que constituye el punto de partida desde el
que se atribuye sentido a las declaraciones realizadas, se indaga la concreta intencién de los contratantes y
se ajusta o delimita el propdsito negocial proyectado en el contrato.

Cuando los términos son claros y no dejan duda alguna sobre la intencion de los contratantes, la interpretacién
literal impide que, con el pretexto de la labor interpretativa, se pueda modificar una declaracién que realmente
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resulta claray precisa. A ello responde la regla contenida en el parrafo primero del art. 1281 CC («si los términos
de un contrato son claros y no dejan duda sobre la intencion de los contratantes, se estara al sentido literal
de sus clausulas»).

A sensu contrario,la interpretacion literal también contribuye a mostrar que el contrato por su falta de
claridad, por la existencia de contradicciones o vacios, o por la propia conducta de los contratantes, contiene
disposiciones interpretables, de suerte que la labor de interpretacion debe seguir su curso, con los criterios
hermenéuticos a su alcance ( arts. 1282- 1289 CC), para poder dotar a aquellas disposiciones de un sentido
acorde con la intencion realmente querida por las partes y con lo dispuesto imperativamente en el orden
contractual.

3.-En este caso, no se trata de que la Audiencia Provincial haya contravenido o ignorado la literalidad del
contrato, sino que considera que, una vez que el inquilino no ejercitd los derechos de tanteo y retracto, no hubo
un incumplimiento por parte de la vendedora que justificara que tuviera que devolver las arras duplicadas.
Aunque la clausula controvertida pudiera admitir otra interpretacion, la que hace la Audiencia Provincial no
puede ser tachada de ilégica, irracional o arbitraria. Maxime porque de lo que se trata es de la indagacion de la
concreta intencidn de los contratantes (art. 1281 CC), pero también de la atribucién de sentido a la declaracion
negocial (arts. 1284y 1285 CC).

4.-En este caso, la voluntad de las partes es que si mediaba el ejercicio del derecho de preferencia del
arrendatario el contrato de compraventa quedaria sin efecto sin coste para la parte vendedora. Y como quiera
que ese derecho de preferencia, dadas las peculiaridades de la legislacién antigua sobre arrendamientos
urbanos, suponia que la vendedora perdiera mucho dinero respecto del valor de mercado, opté directamente
por no vender la finca, lo que estaba en el espiritu del pacto sobre no devolucidn de las arras penitenciales, al
no identificarse esta conducta como un incumplimiento en sentido propio; que es lo que concluye la Audiencia
Provincial.

5.-En consecuencia, al no haberse producido la infracciéon legal denunciada, el recurso de casacion debe ser
desestimado.

QUINTO.- Costas y depdsitos

1.-La desestimacion del recurso extraordinario por infraccidn procesal y del recurso de casacion conlleva que
las costas causadas por ellos deban imponerse a la parte recurrente, segin determina el art. 398.1 LEC.

2.-lgualmente, debe ordenarse la pérdida de los depdsitos constituidos para su formulacién, de conformidad
con la disposicion adicional 153, apartado 9, LOPJ.

FALLO

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

1.°-Desestimar el recurso extraordinario por infraccién procesal y el recurso de casacion interpuestos por D.
Luis Alberto contrala sentencia nim. 322/2019, de 4 de octubre, dictada por la Audiencia Provincial de Madrid,
Seccion 1323, en el recurso de apelacion nim. 356/2019.

2.°-Condenar al recurrente al pago de las costas causadas por dicho recurso y ordenar la pérdida del depdsito
constituido para su formulacién.

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 coleccidn legislativa.

Asi se acuerda y firma.
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