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TRIBUNAL SUPREMO

Sentencia 591/2014, de 15 de octubre de 2014
Sala de lo Civil

Rec. n.° 2992/2012

SUMARIO:

Contratos, aplicabilidad de la clausula rebus sic stantibus. Arrendamiento de
edificio destinado a actividad hotelera. Desequilibrio de las prestaciones como
consecuencia de la crisis econdmica. En la actualidad, se ha producido un cambio
progresivo de la concepcidn tradicional de la clausula rebus sic stantibus en torno a un
marco de aplicacién sumamente restrictivo, concorde con una caracterizacién singular
de la clausula, de «peligrosa» o «cautelosa» admision, y con una formulacion rigida de
sus requisitos de aplicacion: «alteracion extraordinaria», «desproporcién desorbitante»
y circunstancias «radicalmente imprevisibles». Por contra, en la linea del necesario
ajuste o adaptacion de las instituciones a la realidad social del momento, asi como al
desenvolvimiento doctrinal consustancial al ambito juridico, la valoracion del régimen
de aplicacion de esta figura tiende a una configuracién plenamente normalizada en
donde su necesaria aplicacion prudente no deriva de la anterior caracterizacion, sino de
su ineludible aplicaciéon casuistica, de la exigencia de su especifico y diferenciado
fundamento técnico, y de su concrecién funcional en el marco de la eficacia causal de
la relaciéon negocial derivada de su imprevisibilidad contractual y de la ruptura de la
base econdmica del contrato, con la consiguiente excesiva onerosidad para la parte
contractual afectada. Esta tendencia hacia la aplicacién normalizada de la figura es
reconocible en la jurisprudencia mas reciente, en donde se declara que la actual crisis
econdémica, de efectos profundos y prolongados de recesion econdmica, puede ser
considerada abiertamente como un fendmeno de la economia capaz de generar un
grave trastorno o mutacion de las circunstancias.

PRECEPTOS:

Constitucion Espafola, arts. 24 y 120.3.

Cadigo Civil, arts. 1.154, 1.214, 1.258, 1.281, 1.282 y 1.286.

Ley 1/2000 (LEC), arts. 209, 217 y 218 y disp. final 16.2 7.
PONENTE:

Don Francisco Javier Ordufia Moreno.

Magistrados:

Don FRANCISCO JAVIER ORDUNA MORENO

Don FRANCISCO MARIN CASTAN

Don JOSE RAMON FERRANDIZ GABRIEL

Don RAFAEL SARAZA JIMENA

Don SEBASTIAN SASTRE PAPIOL

SENTENCIA

En la Villa de Madrid, a quince de Octubre de dos mil catorce.
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Visto por la Sala Primera del Tribunal Supremo, integrada por los Magistrados al
margen indicados, el recurso de casacion interpuesto contra la sentencia dictada en recurso de
apelacion nium. 890/2011 por la Secciéon 82 de la Audiencia Provincial de Valencia, como
consecuencia de autos de juicio ordinario num. 225/2011, seguidos ante el Juzgado de Primera
Instancia niumero 1 de Valencia, cuyo recurso fue preparado ante la citada Audiencia por la
procuradora dofa Maria Alcala Velazquez en nombre y representacion de ACCOR HOTELES
ESPANA, S.A., compareciendo en esta alzada en su nombre y representacion el procurador
don Antonio Rafael Rodriguez Mufioz en calidad de recurrente y el procurador don Javier
Iglesias Gomez en nombre y representacion de don Residencial Ademuz, S.L. en calidad de
recurrido.

ANTECEDENTES DE HECHO
Primero.

La procuradora dofia Maria Alcala Velazquez, en nombre y representacion de ACCOR
HOTELES ESPANA, S.A. interpuso demanda de juicio ordinario, contra RESIDENCIAL
ADEMUZ, S.L. y alegando los hechos y fundamentos de derecho que considerd de aplicacion,
terminé suplicando al Juzgado se dictara sentencia por la que conteniendo los siguientes
pronunciamientos declarativos y de condena:

a) Se declare que Residencial Ademuz, S.L. incumplié de forma reiterada y grave los
contratos suscritos con mi mandante, al no entregar en el plazo pactado, la posesion de los dos
hoteles arrendados por ACCOR.

b) Se declaren resueltos los contratos suscritos entre las partes con fecha 25 de
febrero de 1999, por alguna/s o todas de las causas legales alegadas y con las consecuencias
que se han razonado en los fundamentos juridicos de esta demanda.

c) Se declare que la demanda ha incumplido su obligacion legal y contractual de actuar
conforme a la buena fe y se condene a la demandada a pagar a mi representada una
indemnizacion por los dafios y perjuicios que ello le ha causado, la cual se fija de forma
provisional en 716.964,92 euros. Se declare igualmente, por dicho motivo la resolucién de
ambos contratos.

d) Con caracter subsidiario a la peticion b) y la resolutoria del apartado c), se declare
que los contratos suscritos entre las partes con fecha 25 de febrero de 1999 deben entenderse
modificados para reestablecer el equilibrio de las reciprocas prestaciones quedando reducida
las rentas anuales en los importes indicados en el dictamen pericia! contable de la firma KPMG
aportado, esto es, en un 33% y 29% de la renta vigente en el momento de interponerse la
demanda, para los Hoteles Novotel, e Ibis, respectivamente. Dicha reducciéon de renta se
aplicara desde la fecha de presentacion de esta demanda o, subsidiariamente, desde la fecha
de la Sentencia que se dicte, debiendo condenarse a la demandada a la devolucién del exceso
de rentas cobradas durante la tramitacién del procedimiento, como resultado de dicha
modificacion y reduccién de las rentas contractuales judicialmente decretada.

e) Con caracter subsidiario a la peticion b) y d), se tenga por ejercitada, desde la fecha
en que se dicte Sentencia firme o, en su caso, en fase de ejecucion, la facultad unilateral de
resolucion o terminaciéon que los contratos otorgan a ACCOR, resolucién o terminacion que
tendra plenos efectos, desde la fecha en que devenga firme la sentencia dictada en este
procedimiento o bien, desde que se otorgue a esta parte dicha facultad y sea ésta ejercitada,
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en fase de ejecucion de Sentencia, debiendo la parte demandada estar y pasar por esta
declaracién, con todas las consecuencias legales.

f) Con caracter acumulado a la peticion e) anterior, se declare que la pena
convencional establecida en la clausula segunda de los contratos suscritos entre las partes con
fecha 25 de febrero de 1999 debe ser objeto de equitativa moderaciéon y que en caso de que
resulte de aplicacién el importe que debera satisfacer mi mandante no podra ser superior a
200.000 euros en total.

g) Se condene a la demandada al pago de las costas causadas".

Segundo.

La procuradora dofia Rosario Arroyo Cabria, en nombre y representacion de
RESIDENCIAL ADEMUZ, S.L., contesté a la demanda y oponiendo los hechos y fundamentos
de derecho que consideré de aplicaciéon, terminé suplicando al Juzgado dictase en su dia
sentencia por la que: "... desestimando la demanda y absolviendo a mi representada de los
pedimentos de la misma, con imposicion de costas a la actora". Seguidamente formuld
demanda reconvencional, alegado los hechos y fundamentos de derecho que estimé de
aplicacion y terminaba suplicando se dicte sentencia por la que: ".. .A).- Que se declare la
obligacién de la actora-reconvenida de cumplir los contratos en los propios términos
establecidos por las partes, y muy especialmente en orden a la duracién convenida,
declarando, en su consecuencia, que la actora-reconvenida debe cumplir la duracién convenida
por las partes para los contratos de arrendamiento, que es de VEINTICINCO ANOS a contar
desde la toma o entrega de la posesion (el dia 21 de julio de 2004), prorrogables por periodos
quinquenales en la forma establecida en el contrato, si bien la misma, a partir del décimo afo
del contrato contado a partir de la entrega o toma de posesién, plazo de DIEZ anos que es de
obligado cumplimiento en todo caso, podra desistir de los contratos comunicandolo con un afio
de antelacién, debiendo en tal caso indemnizar a mi representada con el importe del 15 por
ciento de las rentas que hubiera percibido la misma caso de cumplirse el contrato por la
duracion de 25 afos; condenando a la misma a la misma a estar y pasar por dicha declaracion,
con todas las consecuencias inherentes a la misma;

B).- Subsidiariamente, ademas, si se entiende que la actora-reconvenida ha procedido
a desistir unilateralmente del contrato en el apartado €) del suplico de la demanda y se estima
dicho pedimento, se condene a la misma al pago de las cantidades expresamente establecidas
por las partes en el contrato, esto es, las siguientes cantidades:

- Si desistiese o resolviera el contrato antes de la décima anualidad a contar desde la
entrega o toma de posesion, se le condene al pago a mi representada del importe de las rentas
integras hasta la dicha décima anualidad, mas el quince por ciento de las rentas que hubiera
percibido el arrendador caso de cumplirse el contrato por la duracién de 25 afios; tomando
como base, en ambos casos, la renta vigente en el momento en que el desistimiento sea
efectivo; mas los correspondientes intereses legales.

- Si desistiese o resolviera el contrato a partir del décimo afo del contrato contado a
partir de la entrega o toma de posesion, se le condene a indemnizar a mi representada el
importe del 15 por ciento de las rentas que hubiera percibido las mismas caso de cumplirse el
contrato por la duracion de 25 anos; tomando como base la renta vigente en el momento en
que el desistimiento sea efectivo; mas los correspondientes intereses legales.

C).- Y todo ello con expresa imposicion de costas a la actora-reconvenida".

La procuradora dofa Maria Alcala Velazquez, en nombre y representacion de ACCOR
HOTELES ESPANA, S.A., presentd escrito alegando los hechos y fundamentos de derecho
que estim6é de aplicacion y terminaba suplicando se dicte sentencia por la que:"...
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desestimando integramente la demanda reconvencional, absuelva a mi representada de la
totalidad de las pretensiones deducidas contra ella con imposicion a la adversa de las costas
de este juicio".

Tercero.

Previos los tramites procesales correspondientes y practica de la prueba propuesta por
las partes y admitida, el ilmo. sr. Magistrado-Juez del Juzgado de Primera Instancia numero 1
de Valencia, dict6 sentencia con fecha 18 de julio de 2011, cuya parte dispositiva es como
sigue: FALLO: "... DESESTIMANDO la demanda formulada a instancia de ACCOR HOTELES
ESPANA S A que ha estado representada por la Procuradora de los Tribunales MARIA
ALCALA VELAZQUEZ DEBO ABSOLVER Y ABSUELVO a la mercanti RESIDENCIAL
ADEMUZ S.L. que ha estado representado por el Procurador ROSARIO ARROYO CABRIA de
las pretensiones formuladas contra ella, con imposicion de las costas a la parte actora.

Y ESTIMANDO LA RECONVENCION formulada a instancia de RESIDENCIAL ADEMUZ
S.L. DEBO DECLARAR Y DECLARO la obligacion de ACCOR HOTELES ESPANA S.A. de cumplir
los contratos en los propios términos establecidos por las partes y muy especialmente en orden a la
duracién convenida, declarando, en su consecuencia, que la actora reconvenida debe cumplir la
duracién convenida por las partes para los contratos de arrendamiento, que es de VEINTICINCO
ANOS a contar desde de la toma o entrega de la posesion (el dia 21 de junio de 2004),
prorrogables por periodos quinquenales en la forma establecida en el contrato condenando a la
misma a estar y pasar por dicha declaracion, con todas las consecuencias inherentes a la misma y
con imposicién de costas a la parte actora reconvenida."

Dicha sentencia fue aclarada mediante Auto de fecha 25 de julio de 2011, cuya parte
dispositiva dice: "... Y ESTIMANDO LA RECONVENCION formulada a instancia de
RESIDENCIAL ADEMUZ S.L. DEBO DECLARAR Y DECLARO la obligacion de ACCOR
HOTELES ESPANA, S.A. de cumplir los contratos en los propios términos establecidos por las
partes y muy especialmente en orden a la duracién convenida, declarando, en su
consecuencia, que la actora reconvenida, declarando en su consecuencia, que la actora
reconvenida debe cumplir la duraciéon convenida por las partes para los contratos de
arrendamiento, que es de VEINTICINCO ANOS a contar desde la toma o entrega de la
posesion (el dia 21 de junio de 2004), prorrogables por periodos quinquenales en la forma
establecida en el contrato si bien la misma, a partir del décimo afio del contrato contado a partir
de la entrega o toma de posesién, plazo de DIEZ afos que es de obligado cumplimiento en
todo caso, podra desistir de los contratos comunicandolo con un afno de antelacion, debiendo
en tal caso indemnizar a la demandada con el importe del 15 por ciento de las rentas que
hubiera percibido la misma caso de cumplirse el contrato por la duracion de 25 afos,
condenando a la misma a estar y pasar por dicha declaracion, con todas las consecuencias
inherentes a la misma y con imposicion de costas a la parte actora reconvenida". Por Auto de
fecha 12 de septiembre de 2011 , se rectifica error material, cuya parte dispositiva dice:
"...ACUERDO: Estimar la peticiéon formulada por la parte demandada de rectificar el error
material del Auto de aclaracion de 25-7-11 . dictado en el presente procedimiento, en el sentido
que se indica, en su Parte dispositiva, donde se indica la fecha " (el 24 de Junio de 2004)" debe
decir: "el dia 24 de JULIO de 2004".

Cuarto.

_ Interpuesto recurso de apelacion por la representacion procesal de ACCOR HOTELES
ESPANA, S.A., la Seccion 82 de la Audiencia Provincial de Madrid, dicté sentencia con fecha
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29 de junio de 2012, cuya parte dispositiva es como sigue: FALLAMOS: "... PRIMERO.- SE
DESESTIMA el recurso de apelacién interpuesto por ACCOR HOTELES SA contra la sentencia
dictada con fecha 18/7/2011 y autos de aclaracion de 25/7/2011 y 12/09/2011 por el Juzgado
de Primera Instancia n° UNO de Valencia en Juicio Ordinario 225/2011.

Segundo.

SE CONFIRMA integramente la citada resolucion.

Tercero.

SE IMPONEN a la parte apelante las costas causadas en esta alzada".

Quinto.

Contra la expresada sentencia prepard y después interpuso recursos de casacion y
extraordinario por infraccion procesal la representacion procesal de ACCOR HOTELES
ESPANA, S.A. argumento el recurso extraordinario por infraccidon procesal con apoyo en los
siguientes MOTIVOS :

Primero.

Articulo 469.1. 2° LEC, infraccion de los articulos 218.1, 218.2 y 218.3 LEC en relacién
con el articulo 209 reglas 22 y 32 y articulo 24.1 CE.

Segundo.

Articulo 469.1. 2° LEC infraccion del articulo 218.2, en relaciéon con el articulo 209
reglas 22 y 32 LEC.

Tercero.

Articulo 469.1. 2° LEC infraccion del articulo 218.2 en relaciéon con el articulo 209
reglas 22 y 32 LEC.

Cuarto.

Articulo 469.1. 2° LEC infraccion del articulo 218.2 en relacién con el articulo 209
reglas 22 y 32 LEC.

Quinto.
Articulo 469.1. 2° LEC por infraccién del articulo 218.1 LEC y articulo 24 CE.
Sexto.

Articulo 469.1. 4° LEC por vulneracion del articulo 24 CE y 24.1 CE.
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Séptimo.

Articulo 469.1. 4° LEC por vulneracién del articulo 24 CE y 24.1 CE.

El recurso de casacion, lo argumento6 con apoyo en los siguientes MOTIVOS:

Primero.

Articulo 477.1 LEC por infraccion del articulo 1281 parrafo 2° y 1282 CC.

Segundo.

Articulo 477.1 LEC por infraccion articulo 1286 CC.

Tercero.

Articulo 477.1 LEC por infraccion del articulo 1258 CC.

Cuarto.

Articulo 477.1 LEC por infraccion del articulo 1258 CC.

Quinto.

Articulo 477.1 LEC por infraccion del articulo 1154 CC.

Sexto.

Articulo 477.1 LEC por infraccion del articulo 1258 CC.

Sexto.

Remitidas las actuaciones a la Sala de lo Civil del Tribunal Supremo, por auto de fecha
30 de abril de 2013 se acordd admitir el recurso interpuesto y dar traslado a la parte demandada
para que formalizaran su oposicidn en el plazo de veinte dias. Admitido el recurso y evacuado el
traslado conferido, el procurador don Rafael Rodriguez Mufioz, en nombre y representacion de
ACCOR HOTELES ESPANA, S.A. present6 escrito de impugnacion al mismo.

Séptimo.

No habiéndose solicitado por todas las partes la celebracion de vista publica, se sefald
para votacion y fallo el dia 9 de octubre del 2014, en que tuvo lugar.

Ha sido Ponente el Magistrado Excmo. Sr. D. Francisco Javier Ordufia Moreno,
FUNDAMENTOS DE DERECHO
Primero.

1. Entre otros extremos, el presente caso plantea, como cuestidon de fondo, el régimen
de aplicacion de la clausula "rebus sic stantibus" (estando asi las cosas) en atencién tanto a la
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caracterizacion de la figura, como a sus presupuestos y requisitos de aplicacion, todo ello en el
marco negocial de un contrato de arrendamiento de un edificio destinado a la actividad hotelera
y de su respectivo aparcamiento.

2. Del contrato de arrendamiento citado, de 25 de febrero de 1999, interesa destacar el
siguiente clausulado:" Expositivo.

lll.- Que entre las construcciones o edificaciones a promover o ejecutar por dicha
entidad, y debido al interés de la sociedad SODHECO, S.A. en obtener un arrendamiento
hotelero, se encuentra un bloque de edificacién a tal fin destinado. De esta forma, tienen
convenido que se construya; un EDIFICIO destinado a establecimiento hotelero compuesto por
tres bloques de edificacion, uno, que denominaremos BLOQUE H4), destinado a hotel de
cuatro estrellas, otro, que denominaremos BLOQUE H3, con la misma altura y colindante con
el anterior, destinado a establecimiento hotelero de dos/tres estrellas, y un tercero, que
denominaremos BLOQUE AH) que se situara a partir de la altura siguiente a la de los otros dos
mencionados que se destinara a apart-hotel.

El Bloque H3, tendra, a parte de los servicios propios de estos hoteles (restaurante,
bar, zonas de recepcion, etc.) tendra 154 habitaciones y 5.130,35 metros cuadrados
construidos aproximadamente. Por tanto, dentro de estas determinaciones y limites podra
moverse la promotora a fin de redactar el Proyecto de Ejecucion del edificio.

En cuanto al Bloque H4, a parte de los servicios propios de estos hoteles (restaurante,
bar, salones, zonas de recepcion, etc...) tendra 154 habitaciones también, si bien el nimero de
metros cuadrados construidos sera de 7.879,75 aproximadamente. Por tanto, dentro de estas
determinaciones y limites podra moverse la promotora a fin de redactar el Proyecto de
Ejecucion del edificio. Este bloque de edificacién se describe al ser objeto de arrendamiento en
un contrato aparte por una sociedad perteneciente al mismo grupo de sociedades que
SODEHECO, SA,, sin perjuicio de que no es objeto del presente arrendamiento.

En cuanto al bloque AH, como quiera que no es objeto de este contrato podra realizar
la arrendadora cuanto estime oportuno sobre el mismo, especialmente dedicarlo a Apart-Hotel
con las instalaciones propias de este tipo de destino, pudiendo variarse tal destino, siempre y
cuando no se trate de actividades insalubres, nocivas, peligrosas no permitidas o ilicitas con
arreglo al cumplimiento de lo dispuesto por la normas municipales vigentes.

Estipulaciéon Segunda. Duracién del contrato.

El presente contrato quedara condicionado a la compra efectiva del solar descrito, por
parte de RESIDENCIAL ADEMUZ,S.L., de tal forma que si en el plazo de 3 meses a contar
desde la concesion de la licencia de obra no se acredita documentalmente la presentacion de
la solicitud de inscripcion en el Registro de la Propiedad de la compra del referido solar, el
presente contrato quedara' automaticamente resuelto. En dicho caso, la propietaria se obliga a
devolver a la Arrendataria, los avales y las cantidades entregadas por ésta hasta la fecha.

El contrato entrard en vigor el dia de su firma, si bien quedard condicionado a la
obtencién de la licencia de obras de conformidad con la estipulaciéon vigesimosexta de este
contrato, y tendra una duracién de VEINTICINCO ANOS a contar desde la toma o entrega de la
posesion efectiva del bloque de edificaciéon arrendado conforme a lo aqui pactado.

Concluido dicho periodo de duracién el contrato se prorrogara de forma automatica por
plazos quinquenales, salvo que cualquiera de las partes manifieste a la otra con doce meses
de antelaciéon a la fecha de la terminacion del plazo contractual o de cualquiera de sus
prérrogas, su voluntad en sentido contrario, mediante carta remitida por conducto notarial.

No obstante, el arrendatario a partir del décimo afio del contrato contado a partir de la
entrega o toma de posesion, fecha que en cualquier caso se establece como obligatoria para

www.cef.es Masteres Cursos Oposiciones Editorial Barcelona Madrid Valencia



Revista practica del
Derecho CEFLegal.-

www.civil-mercantil.com

las partes, podra desistir del mismo comunicandolo con un afio de antelacién, debiendo en tal
caso indemnizar al arrendador con el importe del 15 por ciento de las rentas que hubiera
percibido el arrendador caso de cumplirse el contrato por la duracién de 25 afos indicada en el
segundo parrafo. Por lo que, légicamente, si el arrendatario desistiese o resolviera el contrato
antes de la décima anualidad a contar desde la entrega o toma de posesion, debera indemnizar
al arrendador con el importe de las rentas integras hasta la dicha décima anualidad, mas el
quince por ciento de las rentas que hubiera percibido el arrendador caso de cumplirse el
contrato por la duracion de 25 afios indicada en el primer parrafo".

3. Por la entidad mercantil "Accor Hoteles Espafia, S.A.", en su posicion de
arrendataria, se formulé demanda contra la entidad mercantil "Residencial Ademuz, SL", parte
arrendadora, con los siguientes pronunciamientos declarativos y de condena:

a) Se declare que Residencial Ademuz, S.L. incumplié de forma reiterada y grave los
contratos suscritos con mi mandante, al no entregar en el plazo pactado, la posesion de los dos
hoteles arrendados por ACCOR.

b) Se declaren resueltos los contratos suscritos entre las partes con fecha 25 de
febrero de 1999, por algunas o todas de las causas legales alegadas y con las consecuencias
que se han razonado en los fundamentos juridicos de esta demanda.

c) Se declare que la demandada ha incumplido su obligacion legal y contractual de
actuar conforme a la buena fe y se condene a la demandada a pagar a mi representada una
indemnizacion por los dafios y perjuicios que ello le ha causado, la cual se fija de forma
provisional en 716.964,92 euros. Se declare igualmente, por dicho motivo la resolucién de
ambos contratos.

d) Con caracter subsidiario a la peticion b) y la resolutoria del apartado c), se declare
que los contratos suscritos entre las partes con fecha 25 de febrero de 1999 deben entenderse
modificados para restablecer el equilibrio de las reciprocas prestaciones quedando reducida las
rentas anuales en los importes indicados en el dictamen pericial contable de la firma KPMG
aportado, esto es, en un 33% y 29% de la renta vigente en el momento de interponerse la
demanda, para los Hoteles Novotel, e Ibis, respectivamente. Dicha reduccién de renta se
aplicara desde la fecha de presentacion de esta demanda o, subsidiariamente, desde la fecha
de la Sentencia que se dicte, debiendo condenarse a la demandada a la devolucién del exceso
de rentas cobradas durante la tramitacion del procedimiento, como resultado de dicha
modificacién y reduccién de las rentas contractuales judicialmente decretada.

e) Con caracter subsidiario a la peticién b) y d), se tenga por ejercitada, desde la fecha
en que se dicte Sentencia firme o, en su caso, en fase de ejecucion, la facultad unilateral de
resolucién o terminaciéon que los contratos otorgan a ACCOR, resolucién o terminacion que
tendra plenos efectos, desde la fecha en que devenga firme la sentencia dictada en este
procedimiento o bien, desde que se otorgue a esta parte dicha facultad y sea ésta ejercitada,
en fase de ejecucion de Sentencia, debiendo la parte demandada estar y pasar por esta
declaracién, con todas las consecuencias legales.

f) Con caracter acumulado a la peticion e) anterior, se .declare que la pena
convencional establecida en la clausula segunda de los contratos suscritos entre las partes con
fecha 25 de febrero de 1999 debe ser objeto de equitativa moderaciéon y que en caso de que
resulte de aplicacién el importe que debera satisfacer mi mandante no podra ser superior a
200.000 euros en total.

g) Se condene a la demandada al pago de las costas causadas.
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Por la parte demandada se formulé reconvencién en la que se solicitaba se declaren la
obligacion por parte de la demandante de cumplimiento del contrato.

El Juzgado de Primera Instancia desestimo integramente la demanda principal y estimé
la demanda reconvencional. Interpuesto recurso de apelacion por la demandante, la Audiencia
dictd sentencia por la que se desestimaba el recurso formulado.

En la fundamentaciéon de la inaplicacion de la clausula rebus sic stantibus sefiala la
Audiencia que "el Tribunal Supremo, en la Sentencia de 23 de abril de 1991, especifica que la
doctrina ha examinado la dificultad extraordinaria sobrevenida en el cumplimiento de la
obligacién al igual que lo ha hecho la jurisprudencia, al tratar de la posibilidad de construir
dentro de nuestro derecho vigente, la clausula "rebus sic stantibus" como medio de establecer
equitativamente el equilibrio de las prestaciones; con cita de las sentencias de 14 de diciembre
de 1940, 17 de mayo de 1941, y 5 de junio de 1945, la de 17 de mayo de 1957 establece las
siguientes conclusiones en relacién con la aplicacion de la citada clausula: A) Que la clausula
"rebus sic stantibus" no esta legalmente reconocida; B) Que, sin embargo, dada su elaboracion
doctrinal y los principios de equidad a que puede servir, existe una posibilidad de que sea
elaborada y admitida por los Tribunales; C) Que es una clausula peligrosa, y, en su caso, debe
admitirse cautelosamente sobre todo si tenemos en consideracién las aseveraciones de los
técnicos, que en este caso concreto incluso determinan que de rescindirse el contrato habria
situaciones de graves crisis economico/financiera de la demandada; D) Que su admisién
requiere como premisas fundamentales: a) alteracion extraordinaria de las circunstancias en el
momento de cumplir el contrato en relaciéon con las concurrentes al tiempo de su celebracion;
que serian discutibles teniendo, en cuanta que estamos hablando de la incidencia de un
contrato que por voluntad de los hoy litigantes se dejé fuera de la contratacidon entre ellos b)
una desproporcién exorbitante, fuera de todo calculo, entre las prestaciones de las partes
contratantes que verdaderamente derrumben el contrato por aniquilacion del equilibrio de las
prestaciones, y c) que todo ello acontezca por la sobrevenidas circunstancias radicalmente
imprevisibles; que también es méas que discutible y E) En cuanto a sus efectos, hasta el
presente, le ha negado los rescisorios, resolutorios o extintivos del contrato otorgandole los
modificativos del mismos, encaminados a compensar el desequilibrio de las prestaciones”;
doctrina que se mantiene en posteriores resoluciones de esta Sala sentencias, entre otras, de
29 de mayo de 1996, 10 de febrero de 1997, 15 de noviembre de 2000, 27 de mayo de 2002 y
21 de marzo de 2003. Por lo dicho este argumento también tiene que ser desestimado”.

4. A los efectos de los recurso interpuestos hay que indicar que por Auto de esta Sala,
de 17 de septiembre de 2013, se acuerda tener por desistida parcialmente a la entidad
demandante de las pretensiones relativas al contrato de arrendamiento del Hotel Novotel.

Recurso extraordinario por infraccion procesal.

Congruencia, motivacion y valoracion de la prueba.

Segundo.

1. La parte demandante interpone recurso extraordinario por infraccién procesal que
desarrolla en siete motivos. En el primero de ellos se alega al amparo del art. 469.1.2 de la
LEC, la infraccion del art. 218 en relacion con el art. 209 reglas 22 y 32 de la LEC, que imponen
que la obligacién de que las sentencias sean claras precisas y congruentes, infraccion que ha

generado una efectiva y real indefension que vulnera el art. 24 de la CE. La recurrente
considera que la sentencia dictada resulta en muchos de sus razonamientos completamente
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incomprensible, por lo confuso de su redaccion, la existencia de errores gramaticales, la falta
de signos de puntuacién y lo criptico del lenguaje utilizado, que no permite conocer las razones
por las que se han desestimado algunos de los motivos del recurso interpuesto.. El segundo
motivo, al amparo del art. 469.1.2° de la LEC, por infraccién del art. 218.2 en relacién con el art.
209.2 y 3 de la LEC que imponen la necesidad de motivar las sentencias, expresando los
razonamientos facticos y juridicos que conducen a la apreciacion y valoracion de las pruebas,
asi como a la aplicacion e interpretacion del Derecho. La recurrente considera que la sentencia
carece de motivacion en relacidon a una de las cuestiones esenciales debatidas en el pleito,
cual era el hecho de que se hubiera rebajado la categoria del Hotel Eurostars, situado en el
mismo edificio hotelero que el hotel Novotel, de cinco a cuatro estrellas (la misma categoria del
hotel Novotel) y, ademas, se hubiera reducido la renta a dicho hotel en un 50% habia supuesto
un perjuicio econémico para la explotacion del hotel Novotel, considera el recurrente que el
rechazo de dicho motivo no contiene la mas minima motivacion exigible generandole
indefensién y por ello se infringe el art. 24 de la Constitucion Espafola. En el tercer motivo se
alega, al amparo del ordinal 2° del art. 469.1 de la LEC, la infraccion del art. 218.2 en relacién
con el art. 209 reglas 2° y 3° de la LEC que imponen la necesidad de motivar las sentencias,
expresando los razonamientos facticos y juridicos que conducen a la apreciacion y valoracion
de las pruebas, asi como a la aplicacion e interpretacion del Derecho. La recurrente considera
que la sentencia impugnada rechaza los motivos que tenian por objeto impugnar la
interpretacion del contrato realizada por el Juzgado de Primera Instancia, con argumentos
insdlitos sobre la incompetencia del Tribunal Supremo para revisar la interpretacion del contrato
realizada en la instancia, como si la Audiencia Provincial se hubiera erigido en el mas alta
Tribunal de la nacién, y no fuera, también un tribunal de instancia. El cuarto motivo, al amparo
del ordinal 2° del art. 469.1 de la LEC por infraccién de los articulos 218.2 en relacion con el
articulo 209 reglas 2° y 3° de la LEC que imponen la necesidad de motivar las sentencias,
expresando los razonamientos facticos y juridicos que conducen a la apreciacién y valoracién
de las pruebas, asi como a la aplicacion e interpretacion del Derecho. La recurrente considera
que la sentencia impugnada no contiene la mas minima motivacién que permita conocer o
comprender las razones por las que ha resultado desestimado el motivo del recurso de
apelacion en el que se alegaba la infraccidén de la doctrina " rebus sic stantibus". El quinto
motivo del recurso se basa en el ordinal 2 del articulo 469.1 de la LEC por infracciéon del art.
218.1 de la LEC que establece el principio de congruencia de la sentencia con la demanda y
demas pretensiones oportunamente deducidas en el pleito, debiendo hacer las declaraciones
que aquellas exijan decidiendo todos los puntos litigiosos que hayan sido objeto del debate con
infraccion del art. 24 CE. La recurrente considera que la sentencia impugnada no resuelve
sobre la peticion de desistimiento o resolucién que articuld6 en la demanda, con una
argumentacion que resulta del todo punto incomprensible. El motivo sexto se basa en el ordinal
4° del art. 469.1 de la LEC por infraccién del art. 24 de la CE, lesién que se ha producido por la
interpretacion ilogica e irrazonable de las pruebas practicadas en el juicio asi como incurrir en
error notorio en la valoracion de dichas pruebas, pues la sentencia impugnada niega la
veracidad de un hecho que fue admitido por el propio perito de la parte demandada y venia
corroborado por el resto de las pruebas practicadas, consistente en el perjuicio que supone
para la recurrente el hecho de que el hotel Eurostars, situado en el mismo inmueble, haya visto
rebajada su renta en un 50% y su categoria hotelera de cinco a cuatro estrellas, la misma
categoria del hotel de la recurrente. El séptimo motivo se basa en el ordinal 4° del art. 469.1 de
la LEC por infraccion del art. 24 de la CE, lesion que se ha producido por la interpretaciéon
ilégica e irrazonable de las pruebas practicadas en el juicio asi como incurrir en error notorio en
la valoracion de dichas pruebas. La recurrente considera que dicha infraccién se produce en la
sentencia impugnada, al no tomar en consideracion e ignorar completamente las graves
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causas de tacha que concurrian en el perito de la demandada, cuya falta de objetividad e
imparcialidad eran evidentes e incuestionables, Ademas, dichas valoraciones probatorias, han
sido decisivas para el resultado desestimatorio de las pretensiones ejercitadas en la demanda.
En el presente caso, por la fundamentacion que a continuacién se expone, los motivos
planteados deben ser desestimados, con excepcion del motivo tercero que debe ser estimado.

2. Dada la correlacién de los motivos desestimados (primero, segundo, cuarto, quinto,
sexto y séptimo del recurso) en orden a combatir los requisitos internos de la sentencia
recurrida, se procede a su examen conjunto conforme a la doctrina jurisprudencial reiterada por
esta Sala al respecto.

3. En relacioén al presupuesto de congruencia debe sefialarse, tal y como se expone en
la STS de 18 mayo 2012 (num. 294, 2012) , que constituye doctrina de esta Sala que el deber
de congruencia, consistente en la exigencia derivada de la necesaria conformidad que ha de
existir entre la sentencia y las pretensiones que constituyen el objeto del proceso, se cumple
cuando la relacién entre el fallo y las pretensiones procesales no esta sustancialmente alterada
en su configuracion légico-juridica STS de 14 de abril de 2011 , ROJ 2898, 2011), la
confrontacion entre su parte dispositiva -dictum- y el objeto del proceso, delimitado, a su vez,
por los elementos subjetivos del proceso, las partes, como por los elementos objetivos, la -
causa de pedir-, entendida como el hecho o conjunto de hechos que producen efectos juridicos
y resultan esenciales para el logro de las pretensiones solicitadas, y el propio -petitum- o
pretension solicitada, (ST de 13 de junio de 2005). De esta forma, la congruencia no se mide
en relacién con los razonamientos o con la argumentacion, sino poniendo en relacion lo
pretendido en la demanda con la parte dispositiva de la sentencia ( SSTS de 30 de marzo de
1988 , y 20 de diciembre de 1989. En parecidos términos, cabe sefialar que esta labor de
contraste o comparacion no requiere que se realice de un modo estricto, esto es, que se
constate una exactitud literal o rigida en la relacion establecida, sino que se faculta para que se
realice con cierto grado de flexibilidad bastando que se de la racionalidad y la légica juridica
necesarias, asi como una adecuacion sustancial y no absoluta ante lo pedido y lo concedido;
de tal modo que se decide sobre el mismo objeto, concediéndolo o denegandolo en todo o en
parte. ( STS de 4 de octubre de 1993). En esta linea, y en términos generales, también hay que
sefalar que las sentencias absolutorias no pueden ser tachadas de incongruencia por
entenderse que resuelven todas las cuestiones suscitadas en el pleito, salvo casos especiales (
SSTS de 10 de diciembre de 2004 y 5 de febrero de 2009). Con lo que la incongruencia extra
petita (fuera de lo pedido), en relaciéon con el principio de iura novit curia, se produce en la
medida en que la facultad que tiene el tribunal para encontrar o informar el derecho aplicable a
la solucién del caso comporta la alteracion de los hechos fundamentales, causa de pedir, en
que las partes basen sus pretensiones ( SSTS de 6 de octubre de 1988 y 1 de octubre de
2010).

Respecto a la relevancia constitucional del vicio de incongruencia hay que sefialar que
se produce, por entrafiar una alteracion del principio de contradiccion constitutiva de una
efectiva denegacién del derecho a la tutela judicial efectiva, cuando la desviaciéon sea de tal
naturaleza que suponga una sustancial modificacion de los términos en que discurrio, la
controversia procesal (STC 18 de octubre ,de 2004 RTC 2004, 174). En esta linea, el Tribunal
Constitucional ha reiterado que para que la indefension alcance relevancia constitucional es
necesario que sea imputable y que tenga su origen en actos u omisiones de los 6rganos
judiciales, esto es, que la indefensién sea causada por la actuacién incorrecta del érgano
jurisdiccional. Quedando excluida de la proteccion del articulo 24 CE. la indefension debida a la
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pasividad desinterés, negligencia, error técnico o impericia de la parte o de los profesionales
que la representen o defiendan ( STS de 29 de noviembre de 2010).

4. La motivacion de las sentencias consiste en la exteriorizacion del iter decisorio o
conjunto de consideraciones racionales que justifican el fallo. De esta forma, la motivacion de
las sentencias se presenta como una exigencia constitucional establecida en el articulo 120.3
CE, configurandose como un deber inherente al ejercicio de la funcién jurisdiccional en intima
conexion con el derecho a la tutela judicial efectiva que establece el articulo 24 CE ( STC
144/2003 de julio y STS de 5 de diciembre de 2009). Esta Sala ha venido exigiendo la
aplicacién razonada de las mismas que consideran adecuadas al caso en cumplimiento de las
funciones o finalidades que implicitamente comporta la exigencia de la motivaciéon: la de
permitir el eventual control jurisdiccional mediante el efectivo ejercicio de los recursos, la de
exteriorizar el fundamento de la decisién adoptada, favoreciendo la comprensiéon sobre la
justicia y correccion de la decisién judicial adoptada, y la de operar, en ultimo término, como
garantia o elemento preventivo frente a la arbitrariedad ( SSTS 5 de noviembre de 1992, 20 de
febrero de 1993 y 18 de noviembre de 2003, entre otras). Pero también, como resulta Idgico,
hay que sefialar que esta, exigencia de motivacidon no autoriza a exigir un razonamiento judicial
exhaustivo y pormenorizado de todos los aspectos y perspectivas que las partes pudieran tener
de la cuestidon que se decide, sino que deben considerarse suficientemente motivadas aquellas
resoluciones que vengan apoyadas en razones que permitan invocar cuales han sido los
criterios juridicos esenciales fundamentadores de la decisién, es decir, la ratio decidendi que ha
determinado aquélla ( SSTS de 29 de abril de 2008, de 22 de mayo de 2009 y 9 de julio de
2010).

A lo anterior cabe anadir que no es lo mismo falta de motivacion que motivacién
satisfactoria para la parte; y que, como se indica en la sentencia de 15 de octubre de 2001,
debe distinguirse la ausencia de motivacion de las peculiares interpretaciones de valoracién de
la prueba y de la fijacion de los hechos probados que esgrime la parte, sin que pueda
ampararse en la falta de motivacion la revisién del acervo probatorio.

5. En cuanto a la valoracién de la prueba resulta conveniente comenzar por recordar
que la restrictiva doctrina desarrollada por esta Sala, durante la vigencia de la LEC 1881
sobre el control en casacién de la valoracién arbitraria o ilégica de la prueba, mantiene su
vigencia, si bien dentro del ambito que ahora es propio, del recurso extraordinario ( STS de
28 de noviembre de 2008 ) y en esta linea se ha venido admitiendo con caracter excepcional
la impugnacion ( Sentencias de fechas 12 de mayo de 2006, 28 de noviembre de 2007, con
cita de las de 8 de abril de 2005, 29 de abril de 2005, 9 de mayo de 2005, 16 de junio de
2006, 23 de junio de 2006, 28 de julio de 2006, 29 de septiembre de 2006 y 16 de marzo de
2007, entre las mas recientes), indicando que la valoracién de la prueba corresponde en
principio a la Sala de instancia, debiéndose reducir su examen en esta sede a problemas de
infraccion en concreto de una regla de valoracion, al error patente y a la interdiccién de la
arbitrariedad o irrazonabilidad (Sentencias del Tribunal Constitucional 63/1984, 91/1990,
81/1995, 142/1999, 144/2003, 192/2003; y de esta Sala de 24 de febrero y 24 de julio de
2000 y 15 de marzo de 2002, entre otras muchas). Mas en concreto se ha venido indicando
que procede la revisién probatoria: a) cuando se ha incurrido en un error patente, ostensible
o notorio ( Sentencias de 8 y 10 de noviembre de 1994, 18 de diciembre de 2001 y 18 de
diciembre de 2001; 8 de febrero de 2002; b) cuando se extraigan conclusiones contrarias a la
racionalidad, absurdas o que conculquen los mas elementales criterios de la logica (
Sentencias de 28 de junio y 18 de diciembre de 2001; 8 de febrero de 2001; 21 de febrero y
13 de diciembre de 2003; y 9 de junio de 2004), o se adopten criterios desorbitados o
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irracionales ( Sentencias de 28 de enero de 1995, 18 de diciembre de 2001 y 19 de junio de
2002); c) cuando se tergiversen las conclusiones periciales de forma ostensible, o se falsee
de forma arbitraria sus dictados, o se aparte del propio contexto o expresividad del contenido
pericia! ( Sentencias de 20 de febrero de 1992 , 28 de junio de 2001, 19 de junio y 19 de julio
de 2002 , 21 y 28 de febrero de 2003, 24 de mayo, 13 de junio, 19 de julio y 30 de noviembre
de 2004); d) cuando se efectuen apreciaciones arbitrarias (Sentencia de 3 de marzo de 2004
) o contrarias a las reglas de la comun experiencia (Sentencias de 24 de diciembre del 994
18 de diciembre de 2001 y 29 de abril de 2005 ); y e) no le sera factible al recurrente, en los
casos de valoracion conjunta de la prueba, desarticularla para ofrecer sus propias
conclusiones o deducciones ( Sentencias de 10 de diciembre de 2008, 8 de febrero de 2008
y 8 de marzo de 2007, con cita a las de 14, de abril de 1997, 17 de marzo de 1997, 11 de
noviembre de 1997, 30 de octubre de 1998, 30 de noviembre de 1998, 28 de mayo de 2001,
10 de julio de 2003 y 9 de octubre de 2004).

6. En parecidos términos, desde la conocida y reiterada doctrina de esta Sala, que
huelga la cita de sentencias concretas, sobre la competencia de los 6rganos de instancia
respecto de las cuestiones de naturaleza interpretativa que sélo puede ser revisada en
casacion, cuando resulte ilégica, arbitraria o irrazonable.

7. Igualmente se hace conveniente traer al recuerdo que la Sentencia de esta Sala de
fecha 26 de septiembre de 2008 , recogiendo la doctrina establecida en la Sentencia de 12 de
junio de 2007 , resume la jurisprudencia sobre la carga de la prueba en los siguientes términos:
Para que se produzca la infraccion del art. 1214 (actual articulo 217 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil) es preciso que concurran los requisitos consistentes en: a) Existencia de
un hecho -afirmacion factica positiva o negativa- precisado de prueba y controvertido. No la
precisan los hechos notorios y no resultan controvertidos los admitidos en los escritos de
alegaciones; b) Que el hecho sea necesario para resolver una cuestion litigiosa; c) Se trate de
un hecho que se declare no probado, bien por falta total prueba, bien por no considerarse
suficiente la practicada, sin que exista ninguna norma que establezca la tasa o dosis de prueba
necesaria (coeficiente de elasticidad de la prueba). Probado un hecho resulta indiferente la
parte que haya aportado la prueba en virtud del principio de adquisicion procesal; y d) Que se
atribuyan las consecuencias desfavorables de falta de prueba a una parte a quien no incumbia
la prueba. Y es, entonces, cuando entra en juego la doctrina de la carga de la prueba material.
2.- No cabe aducir infraccidon de la carga de la prueba para denunciar una falta de prueba, o
dosis insuficiente, cuando el juzgador declara probado un hecho. Puede haber error patente o
arbitrariedad -incoherencia- pero ello afecta, a la motivacién y no a la carga de la prueba, y 3.-
El articulo 1214 del Cddigo Civil (actual 217 de la LEY 2000) no contiene ninguna regla de
prueba, por lo que no cabe basar en el mismo una alegacién de error en la valoracion
probatoria. En tal sentido se manifiesta reiteradamente la doctrina jurisprudencial de esta Sala,
dentro de la cual caben citar como sentencias mas recientes las de 26 y 31 de mayo, 1y 8 de
junio de 2006, 21 de julio de 2006 y 2 de marzo de 2007.

Aplicacion de la doctrina jurisprudencial al caso enjuiciado.

8. La doctrina jurisprudencial expuesta, llevada al supuesto de enjuiciamiento, exige
realizar las siguientes precisiones que conducen a la desestimacién de los motivos sefalados.
Asi, respecto del primer motivo alegado, que se realiza con un argumento de impugnacién
general de la sentencia por falta de claridad y precision, particularmente por lo confuso de su
redaccion y la existencia de errores gramaticales, debe sefalarse que, pese a la existencia de
estos ultimos, no puede estimarse la pretension en orden a que la sentencia recurrida incurra
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en el vicio de incongruencia ni en la falta de motivacion debida, todo ello a tenor de que
expresamente se pronuncia sobre las pretensiones que constituyen el objeto del proceso,
respetando la identidad de la causa petendi (causa de pedir), esto es, el conjunto de hechos
esenciales para el logro de la consecuencia juridica pretendida, y con un desarrollo argumental
que de forma expresa, o inferida, permite concretar la ratio decidendi (razén de la decisién) de
las cuestiones o puntos debatidos, tal y como ha realizado la parte recurrente en el contenido
del presente recurso.

Al hilo de lo expuesto, el motivo segundo planteado debe correr la misma suerte de la
desestimacién. En efecto, en contra de lo alegado por la parte recurrente, debe sefialarse que
la sentencia si que motiva esta cuestion, la rebaja de la categoria del Hotel Eurostars, a lo largo
de su Fundamento de Derecho Segundo acogiendo expresamente los razonamientos
expuestos en la sentencia de Primera Instancia; particularmente referidas a la libertad de
contratacién de la parte propietaria y arrendadora del hotel con relacién a la parcela que no es
objeto del contrato, cuyo arrendamiento fue concedido al meritado hotel.

En relacioén al cuarto motivo formulado, y en la misma linea de lo razonado en el motivo
anterior, procede su desestimacion. En este sentido debe senalarse que, con independencia
del desarrollo mas o menos amplio de la fundamentacién de la cuestion planteada, lo cierto es
que la sentencia no falta a la motivacién debida que infiere de la caracterizacién de la figura en
orden a su aplicacion sumamente restrictiva, conforme a la doctrina jurisprudencial que
considera aplicable; cuestion de la que se puede discrepar, pero no con base a la falta de
motivacion alegada.

En relaciéon al motivo quinto planteado debe sefalarse que, contrariamente a lo alegado
por la parte recurrente, la sentencia recurrida expresamente contempla la motivacion o razén
por la que no procede la pretension de desistimiento del vinculo contractual. Desarrollo que
sigue el curso légico-juridico, ya declarado por la sentencia de Primera Instancia, respecto a la
improcedencia de la resolucién contractual articulada como accién principal y la conexién o
interelacién de las peticiones subsidiarias de desistimiento y moderacién de su posible alcance
o contenido indemnizatorio. Con lo que se deja claro que si no cabe la resolucién contractual
"ex lege" (1124 del Cdédigo Civil), el desistimiento unilateral del arrendatario debe regirse por el
marco reglamentario pactado.

Por ultimo, con relacion a los motivos sexto y séptimo, procede igualmente su
desestimacion pues, conforme a la doctrina jurisprudencial expuesta, no cabe apreciar que la
sentencia recurrida haya incurrido en la valoracién de la prueba, incluida la testifical, en la
infraccion en concreto de una regla de valoracion, un error patente o en apreciacion arbitraria o
irrazonable de las pruebas valoradas.

9. En relacién al motivo tercero del recurso procede, como se ha sefalado, su
estimacion. En efecto, contrariamente a lo declarado por la sentencia recurrida, de acuerdo con
la doctrina jurisprudencial expuesta, no hay duda acerca de la competencia de los érganos de
instancia en orden a su funcién de cognicidn plena, respecto de las cuestiones que se susciten
en el plano de la interpretacion del contrato; sin que quepa limitar esta funcién en el recurso de
apelacion a la que le es propia al Tribunal Supremo en el cauce del recurso de casacién en
orden a la interpretacion que resulte ilégica, arbitraria o irrazonable.

Recurso de casacion.

Contrato de arrendamiento de hotel.

Normas de interpretacion contractual.

Pena convencional por desistimiento unilateral del contrato.
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Tercero.

1. Por lo que respecta al recurso de casacion, la parte demandante lo articula en seis
motivos. El primero de ellos por infraccion del art. 1281 parrafo segundo y art. 1282 del Cdédigo
Civil. La recurrente considera que la citada vulneracién se ha producido porque la sentencia de
apelaciéon realiza una interpretacion meramente literal del apartado Ill del expositivo de los
contratos objeto del litigio, ignorando las conductas de las partes como elemento fundamental
para averiguar cual era la verdadera y comun intencion de éstas, de haberlo hecho, la
sentencia de apelacién habria llegado a una apreciacion muy distinta de las obligaciones
contraidas por cada una de las partes. El segundo motivo, por infraccion del art. 1286 del
Cddigo Civil. La recurrente considera que se produce dicha infraccion al inaplicar el art. 1282
del Cdédigo Civil y no entrar a juzgar cual era la verdadera intencién de las partes, ni acudieron
a otras reglas complementarias de interpretacién como la contenida en el art. 1286 del Cédigo
Civil. El tercer motivo, por infraccién del art. 1258 del Codigo. La recurrente considera que la
sentencia impugnada incurre en la citada infraccion al no haber realizado una interpretacion de
los contratos objeto del litigio conforme al criterio de la buena fe. El cuarto motivo se basa en la
infraccion del art. 1258 del Cadigo Civil. La recurrente considera que la aplicacion del citado
precepto deberia de haber llevado a apreciar como vulneradora del deber de buena fe
contractual la conducta de la recurrida, al adoptar decisiones que, aun fuera de la 6rbita de lo
expresamente pactado en el contrato, perjudicaban de modo manifiesto y evidente la economia
de los contratos suscritos por la recurrente. En el quinto motivo se alega la infracciéon del
articulo 1154 del Cdédigo Civil. La recurrente considera que la inviabilidad de moderar la
clausula penal prevista en los contratos litigiosos apreciada por la sentencia impugnada, es
erronea, al entender que esa moderaciéon exige el previo incumplimiento del acreedor de la
obligaciéon garantizada, cuando en realidad el Unico requisito legal y jurisprudencialmente
exigido es que la obligacion garantizada no se haya incumplido totalmente sino solo parcial o
irregularmente por el deudor, resultando irrelevante que el acreedor de la obligacién
garantizada haya cumplido o no con sus obligaciones contractuales. En el motivo sexto se
alega la infraccion del art. 1258 del Cédigo Civil y la jurisprudencia sobre la clausula "rebus sic
stantibus". La recurrente considera que la sentencia impugnada no ha argumentado en que
medida la doctrina jurisprudencial citada en el motivo es aplicable al caso concreto analizado
en autos. Anade la recurrente que el hecho de que la propia doctrina del Tribunal Supremo,
considere aplicable dicha doctrina a los casos de contratos de larga duracidn de tracto sucesivo
y la necesidad de interpretar con una mayor flexibilidad los presupuestos de aplicacién de la
doctrina sobre la clausula "rebus sic stantlbus", de modo que se atienda a la propia e inusual
gravedad de la crisis econdémica actual, su caracter imprevisible y extremadamente grave y
profundo que afecta también al sector de los hoteles urbanos y viene impactando, muy
negativamente en los resultados de la recurrente, por lo que solicita la aplicacion de la citada
doctrina al caso de autos.

2. La estimacion del motivo tercero del recurso extraordinario por infraccion procesal
determina, conforme a la regla 72 de la Disposicion Final 162 LEC, que se deba dictar nueva
sentencia teniendo en cuenta lo alegado como fundamento del recurso de casacion. Esto
supone que la Sala entre a valorar lo alegado en los cinco primeros motivos del recurso de
casacion destinados a impugnar la interpretacion realizada conforme a los criterios legales de
la interpretacion contractual.

En el presente caso, por la fundamentacion que a continuacion se expone, los motivos
indicados deben ser desestimados.
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3. En relacién a los cuatro primeros motivos planteados en el recurso de casacion,
marco valorativo en donde la parte recurrente sitia la infraccion de las normas sobre la
interpretacion de los contratos, debe sefialarse que procede su desestimacion conforme a la
doctrina jurisprudencial de esta Sala en la materia objeto de examen, entre otras SSTS de 18
de mayo de 2012 (nim. 294/2012) y de 14 de enero de 2014 (nim. 537/2013).

En efecto, la cuestion de fondo al respecto es que, contrariamente al hilo argumental
sustentado por la parte recurrente, la interpretacion gramatical del expositivo Il del contrato de
referencia, conforme a su valoracién sistematica y querida por las partes ( articulo 1281 del
Caodigo Civil) resulta clara y suficientemente precisa, de forma que en el presente caso la
interpretacion literal es el punto de partida y también el punto de llegada del fendmeno
interpretativo, sin que quepa plantearse cuestiones interpretativas ya en relaciéon a su alcance
sistematico, a la base del negocio informadora del contrato y, en su caso, a la proyeccion del
principio de buena fe ya en su funcién integrativa del contrato, o bien, en su funcién valorativa
de la ejecucion del mismo; por contra, conforme a la estipulacion objeto de examen, queda
suficientemente claro y preciso que la parte arrendadora no limitaba su autonomia negocial
respecto del destino econémico que pudiera dar al bloque AH, que expresamente fue excluido
del contrato y sobre el que también, expresamente, se resaltd esta libertad de destino
econdmico: "podra realizar la arrendadora cuanto estime oportuno”, siempre y cuando,
precisamente atendiendo a la base del negocio celebrado, no se destine a actividades que por
su naturaleza insalubre, nociva o peligrosa pudiera comprometer la actividad hotelera de los
bloques objetos de la relacion contractual llevada a cabo. De ahi que, tras lo expuesto, y no
acreditado el incumplimiento contractual de la parte arrendadora, tampoco proceda la
resolucion contractual con base a la interpretacion resultante del contrato.

4. La desestimacion del motivo quinto del recurso de casacién, aunque también
relacionada con la interpretacién sistematica del contrato, requiere de una consideracion
especifica en orden a la facultad judicial de moderacién equitativa de las clausulas penales
previstas contractualmente. En este sentido, y en contra de lo argumentado por la parte
recurrente, resulta de aplicacion la doctrina jurisprudencial sintetizada por esta Sala en su
sentencia de 7 de abril de 2014 (nim. 166/2014) que al respecto declara: "En esta linea, motivo
segundo del recurso, de acuerdo con el régimen de aplicacion sefialado, la facultad judicial de
moderacion equitativa de la pena procede, en general, cuando la configuracion de la obligacién
penal establecida responde, o se programa, en consideracion del incumplimiento total de la
obligacion, supuesto que permite dicha moderacién en atencion a la transcendencia o alcance
de los incumplimientos parciales o irregulares realizados ( articulo 1154 del Cédigo Civil). Sin
embargo, cuando la configuraciéon de la obligacion penal se aleja de este plano indemnizatorio
del incumplimiento contractual en aras a la previsién especifica de otros hechos relevantes de
la relacién contractual, caso que nos ocupa, en donde se penaliza el desistimiento unilateral del
vinculo contractual por una de las partes, la valoracién judicial respecto del alcance patrimonial
0 "exceso" de dicha pena queda excluida al pertenecer al ambito de la autonomia privada y, por
tanto, fuera de la facultad de moderacién aplicada; todo ello acorde con el principio dispositivo
de las partes ( STS de 10 de marzo de 2014, num. 149/2014 )."

Cuestion distinta, y aqui no planteada, de la posible aplicacién de la clausula que
penaliza el desistimiento cuando la extincién del contrato deriva, propiamente, de la via
resolutoria del contrato.

La clausula rebus sic stantibus. Caracterizacion de la figura y régimen juridico.
Doctrina jurisprudencial aplicable.
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5. En el motivo sexto del recurso de casacion se plantea el régimen de aplicacién de
esta figura en atencién tanto a su caracterizacién general, como a sus presupuestos y
requisitos de aplicacién, extremos que la sentencia de Apelacion desarrolla desde una doctrina
jurisprudencial claramente restrictiva de la aplicacion de esta figura por el caracter peligroso y
cauteloso que comporta la misma.

En el presente caso, por la fundamentacion que a continuaciéon se expone, el motivo
debe ser estimado.

6. En este sentido debe senalarse que, en la actualidad, se ha producido un cambio
progresivo de la concepcion tradicional de esta figura referenciada en torno a un marco de
aplicacién sumamente restrictivo concorde, por lo demas, con una caracterizaciéon singular de
la clausula, de "peligrosa" o "cautelosa" admisién, y con una formulacion rigida de sus
requisitos de aplicacién: "alteraciéon extraordinaria", "desproporcion desorbitante" y
circunstancias "radicalmente imprevisibles"; caso de la Sentencia de esta Sala, de 23 de abiril
de 1991, que es tomada por la Audiencia como referente jurisprudencial para declarar la
inaplicacion de la clausula rebus.

Por contra, en la linea del necesario ajuste o adaptacién de las instituciones a la
realidad social del momento, asi como al desenvolvimiento doctrinal consustancial al ambito
juridico, la valoraciéon del régimen de aplicacion de esta figura tiende a una configuracién
plenamente normalizada en donde su necesaria aplicacion prudente no deriva de la anterior
caracterizacion, sino de su ineludible aplicacidon casuistica, de la exigencia de su especifico y
diferenciado fundamento técnico, y de su concrecion funcional en el marco de la eficacia causal
de la relaciéon negocial derivada de su imprevisibilidad contractual y de la ruptura de la base
econdmica del contrato, con la consiguiente excesiva onerosidad para la parte contractual
afectada.

Esta tendencia hacia la aplicacion normalizada de la figura, reconocible ya en las
Sentencias de esta Sala de 17 y 18 de enero de 2013 ( nums. 820/2012 y 822/2012,
respectivamente), en donde se declara que la actual crisis econémica, de efectos profundos y
prolongados de recesion econdémica, puede ser considerada abiertamente como un fendmeno
de la economia capaz de generar un grave trastorno o mutacién de las circunstancias, ha
tomado cuerpo en la reciente Sentencia de esta Sala de 30 de abril de 2014 (num. 333/2014)
con una detallada fundamentacion y caracterizacion técnica de la figura y del desarrollo de la
doctrina jurisprudencial relativa a su régimen de aplicacion.

7. La doctrina jurisprudencial alli expuesta, llevada al supuesto de enjuiciamiento,
exige realizar las siguientes precisiones que conducen a la estimacion sefialada del motivo
planteado. Asi, en primer lugar, debe sefalarse que la sentencia de la Audiencia, pese a
reconocer la incidencia significativa de la crisis econdmica en el sector turistico y la actividad de
hosteleria, datos no cuestionados por los informes periciales, no entra a analizar el alcance o
concrecion de esta alteracion en la relacion contractual celebrada justificando su inaplicacién,
en ultima instancia, ya con base a criterios restrictivos en la caracterizacién y aplicacién de esta
figura, caso de la Sentencia citada de 23 de abril de 1991, o bien, con una peticién de principio
que también elude el necesario tratamiento casuistico de la cuestion debatida, esto es, la
posibilidad de haber previsto una clausula de revision de la renta al respecto, dada la
previsibilidad ciclica de las crisis econémicas.

Fuera de este planteamiento, y aceptando el hecho notorio de la crisis econdmica, el
examen de la cuestion requiere profundizar en la sefialada concrecion funcional y aplicativa de
la figura respecto del marco negocial celebrado, especialmente en relacion a las notas de
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imprevisibilidad del riesgo derivado y de la excesiva onerosidad resultante respecto de la
prestacion debida.

En esta direccion lo que se observa en el presente caso es que, con independencia de
las expectativas de explotacibn del negocio, de claro riesgo asignado para la parte
arrendataria, el contexto econémico del momento de la celebracién y puesta en ejecucion del
contrato (periodo del 1999 a 2004), de inusitado crecimiento y expansion de la demanda
acompafado, ademas, de una relevante promocion urbanistica de la zona de ubicacion de los
hoteles, formé parte de la base econdmica del negocio que informé la configuracion del
contrato de arrendamiento suscrito por las partes en febrero de 1999.

Desde esta perspectiva, y conforme a las practicas negociales del sector en dicho
contexto, no parece que pese a tratarse la parte arrendataria de una empresa relevante en el
sector y, por tanto, conocedora del riesgo empresarial que entrafa la explotacién del negocio
de hosteleria, se le puede imputar, exclusivamente, la falta de previsidon acerca de la crisis
econoémica; de forma que por las circunstancias de su irrupcion, de su especial impacto y
trascendencia, su asignacion como riesgo no puede caer solo en la esfera de control de la
parte en desventaja, ni tampoco cabe establecer que "razonablemente" se hubiera debido tener
en cuenta en la distribucion natural de los riesgos derivados del contrato celebrado. Por el
contrario, la imprevisibilidad y crudeza de esta crisis hace que en la ciudad de Valencia su
realidad resulte generalizada en el afio 2009, con caidas en este sector de un 42,3% en el
rendimiento por habitacién, cierre de hoteles emblematicos y renegociaciones de renta de los
contratos en vigor; extremo de especial relevancia si se tiene en cuenta que la propia empresa
arrendadora, en atencién a las nuevas circunstancias y a su incidencia en la viabilidad del
negocio si que accede, en el 2010, a la formalizacién de un nuevo contrato para mantener la
relacién negocial que le unia con la otra cadena hotelera (HOTUSA) contemplandose, en este
caso, una sustanciosa reduccion del 50% de la renta respecto de la inicialmente pactada en el
afio 2000. De ahi, que la nota de imprevisibilidad no debe apreciarse respecto de una abstracta
posibilidad de produccion de la alteracién o circunstancia determinante del cambio considerada
en si mismo, esto es, que la crisis econémica es una circunstancia ciclica que hay que prever
siempre, con independencia de las peculiares caracteristicas y alcance de la misma en el
contexto econdmico y negocial en el que incide ( STS de 26 de abril de 2013, num. 308/2013);
todo ello conforme, también, con la aplicaciéon ya normalizada de esta figura que presentan los
principales textos de armonizacion y actualizacién en materia de Derecho contractual europeo,
la "razonabilidad" de su prevision en el momento de la celebracion del contrato, y la aplicacion
de su alcance maodificativo conforme al principio de conservacién de los actos y negocios
juridicos STS de 15 de enero de 2013 /num. 827/2012).

Por ultimo, y en segundo lugar, hay que destacar que, de acuerdo con la doctrina
jurisprudencial expuesta en la citada Sentencia de esta Sala de 30 de junio de 2014, también
se da, en el presente caso, el presupuesto de la excesiva onerosidad como exponente de la
ruptura de la relacidon de equivalencia de las contraprestaciones de las partes (principio de
conmutabilidad del contrato), particularmente referenciada en aquellos supuestos en donde la
actividad econdmica o de explotacion, por el cambio operado de las circunstancias, comporta
un resultado reiterado de pérdidas (inviabilidad econdémica) o la completa desaparicion de
cualquier margen de beneficio (falta de caracter retributivo de la prestacion); supuesto del
presente caso en donde los hoteles de la cadena Accor (Novotel e Ibi) presentan unas pérdidas
acumuladas cercana a los tres millones de euros en el periodo 2005-2009, frente al balance
positivo de la empresa arrendadora, en torno a los 750.000 euros para el mismo periodo objeto
de valoracion.
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8. Resuelta la procedencia de la aplicacion de la clausula rebus sic stantibus, conforme
a los presupuestos y requisitos exigibles, resta por concretar su régimen de aplicacion en el
presente caso.

En este sentido, y en primer término, cabe plantearse el alcance de su aplicacién, esto
es, su incidencia modificativa o resolutoria del marco contractual celebrado. En el presente
caso, la solucion por el alcance meramente modificativo de la relacién contractual queda
justificada por razonamientos de distinta indole pero concurrentes. En efecto, el alcance
modificativo de la clausula rebus ha resultado de aplicacion preferente, con caracter general,
tanto en la doctrina tradicional de esta Sala, como en su reciente caracterizacion llevada a cabo
en la citada Sentencia de 30 de abril de 2014 (num. 333/2014). En esta linea, también debe
precisarse que esta solucidn se corresponde, en mayor medida, con el principio de
conservacion de los actos y negocios juridicos (favor contractus); criterio, que la reciente
doctrina de esta Sala ha elevado a principio informador de nuestro sistema juridico, mas alla de
su tradicional aplicacién como mero criterio hermeneutico, STS 15 de enero de 2013 (num.
827/2012). Pero ademas, y en todo caso, el alcance modificativo también se corresponde mejor
con la naturaleza y caracteristicas del contrato celebrado, esto es, de un contrato de
arrendamiento de larga duracion.

En segundo término, en relacion a la moderacion de la renta inicialmente pactada, debe
sefialarse que pese a las deficiencias que la sentencia de la Audiencia destaca respecto del
informe pericial aportado por la actora, particularmente en relacién a la asignacion de un Rev
Par medio de tres estrellas, cuando en realidad es de dos, no obstante, las conclusiones de
dicho informe resultan ajustadas a los parametros basicos de la aplicacion de esta clausula, a
saber, la significativa caida de la demanda del sector, con la disminucién de ventas e ingresos
medios por habitacion, y el consiguiente y notable registro de pérdidas de la empresa
arrendataria; de forma, que la reduccion de la renta un 29% propuesta resulta ajustada
conforme al reequilibrio de la economia contractual que debe seguirse, sobre todo teniendo en
cuenta que pese a dicha reduccioén la renta resultante seria superior a un 20% de la renta de
mercado que se negocia en la actualidad, y muy inferior a la rebaja del 50% de la renta que la
propietaria negocié con la otra cadena hotelera y competidora de la actora.

Por ultimo, el plazo de duracién de la modificacion operada en la reduccién de la renta
pactada se establece para el periodo que cursa desde la presentacién de la demanda hasta el
final del ejercicio del afio 2015, por considerarse ajustado al contexto temporal especialmente
afectado por la alteracion de las circunstancias examinadas.

Cuarto. Estimacion parcial de los recursos interpuestos y costas.
1. La estimacién del motivo sefalado comporta la estimacion del recurso extraordinario
por infraccién procesal acogiendo los fundamentos, también sefalados, del recurso de

casacion.

2. Por aplicaciéon del articulo 398.2 LEC no procede hacer expresa imposicion de
costas de los recursos extraordinario por infraccion procesal y de casacion.

3. Por aplicacion del articulo 398.2 LEC, y tras proceder a la estimacion parcial del
recurso de apelacion, no procede hacer expresa imposicion de costas de esta Instancia.

4. Por aplicacion del articulo 394.2 LEC tampoco procede hacer expresa imposicion de

costas de Primera Instancia tanto de la demanda principal, como de la demanda
reconvencional.
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Por lo expuesto, en nombre del Rey y por la autoridad conferida por el pueblo espariol.
FALLAMOS

1. Estimar parcialmente el recurso extraordinario por infraccion procesal de la mercantil
"Accor Hoteles de Espana, S.A." contra la sentencia dictada, con fecha 29 de junio de 2012,
por la Audiencia Provincial de Valencia, Seccion 82, en el rollo de apelacion n® 890/2011.

2. Estimar lo alegado en el motivo sexto del recurso de casacion interpuesto por dicha
litigante, con estimacién parcial del recurso interpuesto.

3. Anular la sentencia recurrida dejandola sin efecto respecto al motivo estimado, asi
como su pronunciamiento sobre costas, con la consiguiente estimacién parcial del recurso de
apelacion interpuesto en los siguientes términos:

3.1 Que, por aplicacion de la doctrina jurisprudencial relativa a la clausula rebus sic
stantibus, procede la modificacion del contrato, de 25 de febrero de 1999, respecto de la
relaciéon arrendaticia del Hotel Ibis, en el sentido de reducir la renta anual un 29% respecto de
la renta vigente en el momento de interposicion de la demanda.

3.2 Que dicha reduccién de la renta arrendaticia sera aplicable desde la presentacion
de la demanda del presente pleito hasta el ejercicio del afo 2015, con la consiguiente
devolucion del exceso de renta cobrada durante la tramitacion del presente procedimiento.

4. No procede hacer expresa imposicion de costas del recurso extraordinario por
infraccién procesal y del recurso de casacion.

5. No procede hacer expresa imposicidon de costas de Apelacion, ni de Primera
Instancia respecto de la demanda principal y de la demanda de reconvencion.

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 Ramon Ferrandiz Gabriel, Francisco Javier Ordufia Moreno, Rafael Saraza
Jimena, Sebastian Sastre Papiol. Firmado y rubricado. PUBLICACION.- Leida y publicada fue
la anterior sentencia por el EXCMO. SR. D. Francisco Javier Ordufia Moreno, Ponente que ha
sido en el tramite de los presentes autos, estando celebrando Audiencia Publica la Sala
Primera del Tribunal Supremo, en el dia de hoy; de lo que como Secretario de la misma,
certifico.
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