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TRIBUNAL SUPREMO

Sentencia 64/2015, de 24 de febrero de 2015
Sala de lo Civil

Rec. n.° 282/2013

SUMARIO:

Contrato de compraventa de fincas rusticas para su posterior desarrollo
urbanistico. Clausula rebus sic stantibus. Naturaleza del contrato, base negocial
y asignacion del riesgo derivado. Crisis econémica. La concrecién funcional y
aplicativa de la clausula rebus sic stantibus se realiza, de un modo objetivado, en
atencién a la incidencia o alcance que presente el cambio de circunstancias respecto
de la asignaciéon contractual del riesgo derivado y del mantenimiento de la base del
negocio. En el presente caso, y en relacion a la asignacion contractual del riesgo
derivado, no puede estimarse, en contra de lo alegado por la recurrente que, pese a
que la parte vendedora conociera la finalidad urbanizadora que impulsaba la
celebracion del contrato, la posible fluctuacion posterior del valor de mercado, ya al
alza o a la baja, que podia afectar a las fincas objeto de la venta quedase excluida del
riesgo normal e inherente que debia asumir la parte compradora, conforme a la
naturaleza y el contenido negocial del contrato celebrado. En este sentido, la crisis
econémica de 2008, no comporta, por ella sola, que se derive una aplicacion
generalizada o automatica, de la clausula rebus sic stantibus a partir de dicho periodo,
Sino que es necesario que se contraste su incidencia causal o real en el marco de la
relacion contractual de que se trate. En el presente caso, si bien el contexto de crisis
econémica sefalado ha podido incidir en un retraso de la ejecucién del propésito
urbanizador de la parte compradora, no obstante, no ha resultado determinante para la
frustracién de la base negocial del contrato, pues las expectativas del aprovechamiento
urbanistico resultante que se derive de las fincas adquiridas y, con ello, la inversién
estratégica de la mercantil adquirente, permanecen inalteradas, con la natural
dependencia que presenten los flujos u oscilaciones del mercado inmobiliario.

PRECEPTOS:

Cédigo Civil, arts. 1.124, 1.182, 1.184, 1.258, 1.281 y 1.504.
Ley 1/2000 (LEC), arts. 477.2.2.° y 483.2.2.°,

PONENTE:

Don Francisco Javier Ordufia Moreno.

SENTENCIA
En la Villa de Madrid, a veinticuatro de Febrero de dos mil quince.
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 num. 544/2012 por la Seccién1? de la Audiencia Provincial de Vitoria , como
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consecuencia de autos de juicio ordinario num. 795/2011, seguidos ante el Juzgado de Primera
Instancia numero 6 de Vitoria, cuyo recurso fue interpuesto ante la citada Audiencia por el
procurador don José Ignacio Beltran Arteche en nombre y representacién de la mercantil
"RIOCEREZO GREEN, S.L.", compareciendo en esta alzada en su nombre y representacion el
procurador don José L. Torrijos Ledn en calidad de recurrente y la procuradora dofia Elena
Puig Turégano en calidad de recurrida, en nombre y representacion de nombre vy
representaciéon de dona Gregoria , don Cecilio y dofia Petra en calidad de recurridos.

ANTECEDENTES DE HECHO
Primero.

La procuradora dofa Soledad Carranceja Diaz, en nombre y representacion de dofia
Gregoria , dofia Petra y don Cecilio interpuso demanda de juicio ordinario, contra la mercantil
"RIOCEREZO GREEN, Sociedad Limitada" y alegando los hechos y fundamentos de derecho
que considero de aplicacion, terminé suplicando al Juzgado: " ... para asegurar la efectividad de
la tutela judicial que pudiera otorgarse en la sentencia estimatoria que se dictare, al amparo de
lo establecido en el articulo 721 , 730.1 y ss, de la LEC , instamos la adopcién de la medida
cautelar que seguidamente se concretara" . Y tras alegar los hechos que estimé de aplicacion,
terminaba suplicando, "...que sin previa audiencia de la demandada y con ofrecimiento de
caucion suficiente, la del embargo preventivo de las fincas relacionadas anteriormente |,
anteriormente, con todo lo demas que proceda".

Segundo.

El procurador don José Ignacio Beltran, en nombre y representacion de "RIOCEREZO
GREEN, S.L.", contest6 a la demanda y oponiendo los hechos y fundamentos de derecho que
considero de aplicacién, termind suplicando al Juzgado dictase en su dia sentencia por la que:
"...a) La desestimacion de la demanda de cumplimiento, de conformidad con lo alegado en el
presente escrito, en su totalidad.

b) La expresa imposicién de costas a la parte actora.

En el mismo escrito formuld6 demanda reconvencional, alegando los hechos vy
fundamentos de derecho que estim6é de aplicacién y terminaba suplicando: "... se dicte
sentencia en la que, ademas de la desestimacion de la demanda principal formulada por DONA
Gregoria , DON Cecilio Y DONA Petra , en la condicién indicada en el cuerpo de la demanda
principal, se estime la presente RECONVENCION, acordando que: a) El precio del contrato de
compraventa se modere, minorandose su cuantia en un 50% del inicialmente pactado o, en su
caso en la cuantia que resulte de la prueba pericial.

b) La obligacion de Riocerezo Green, S.L. consiste en pagar a los demandantes
reconvenidos el precio anteriormente indicado en la letra anterior.

c) Todo ello con expresa condena en costas a los demandantes reconvenidos”.

La procuradora dofia Soledad Carranceja Diez en nombre y representacion de dofia
Gregoria , dofia Petra y don Cecilio , contesté a la demanda reconvencional alegando los
hechos y fundamentos de derecho que estimé de aplicacion y terminaba suplicando se dicte
sentencia: "... por la que estimando la demanda principal y desestimando reconvencién, se
condene a la mercantil demandada a las pretensiones postuladas en el suplico del escrito de
demanda y se absuelva a mis mandantes, dofia Gregoria , dofia Petra y don Cecilio de las
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pretensiones deducidas contra ellos en el suplico de la demanda reconvencional, todo ello con
imposicion de las costas causadas en este procedimiento a la parte demandada reconviniente,
con todo lo demas que proceda".

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 nimero 6
de Vitoria, dicté sentencia con fecha 16 de abril de 2012 , cuya parte dispositiva es como sigue
: FALLO: "...Que, estimando parcialmente tanto la demanda interpuesta por dofia Gregoria |,
don Cecilio y dofia Petra , representados por la Procuradora sefiora Carranceja Diez, y la
reconvencion planteada por la mercanti RIOCEREZO GREEN S.L., representada por el
Procurador sefior Beltran Arteche, debo condenar, y condeno, a la demandada, RIOCEREZO
GREEN S.L. a abonar a los actores la cantidad de 324.114,51 euros, que es efecto de la
reduccion del precio pactado por circunstancias excepcionales sobrevenidas con posterioridad
a la celebracién del contrato de compraventa de 13 de diciembre del 2006, y que éstos se
repartiran conforme a su participacion en los créditos que han sido objeto de su demanda en
base a sus respectivas posiciones juridicas en el reparto hereditario.

Dicha cantidad devengara los intereses calculados conforme al Fundamento Quinto de
esta sentencia.

Todo ello, sin condenar a ninguno de los litigantes al pago de las costas procesales de
esta primera instancia.

Respecto de las medidas cautelares adoptadas por auto de 17 de junio del 2011, y de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 744.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil , se concede
a las partes el término comun de diez dias para alegar lo que estimen conveniente sobre su
alzamiento, mantenimiento o modificacién".

Cuarto.

Interpuesto recurso de apelacién por la representacion procesal de dofa Gregoria y
otros, la Seccién 12 de la Audiencia Provincial de Vitoria, dicté sentencia con fecha 16 de
diciembre de 2012, cuya parte dispositiva es como sigue: FALLAMOS: "...Que en relacion al
recurso de apelacion interpuesto por dofia Gregoria , Da. Petra y D. Cecilio , representados por
la Procuradora Sra. Carranceja, y a la impugnacion formulada por Riocerezo Green, S.L.,
representada por el Procurador Sr. Beltran, frente a la sentencia dictada, con fecha 16 de abril
de 2012, por el Juzgado de Primera Instancia numero 6 de esta ciudad en el Juicio Ordinario
seguido ante el mismo con el numero 795/11, del que este Rollo dimana, debemos revocar y
revocamos la misma en el sentido de, estimando la demanda y desestimando la demanda
reconvencional, condenar a Riocerezo Green, S.L. a abonar a dofia Gregoria , dofia Petra y
don Cecilio la cantidad de 936.772,69 euros, mas el interés previsto en el articulo 1.108 del
Cadigo Civil desde el dia 21 de mayo de 2010 y el interés por mora procesal establecido en el
articulo 576 de la LEC . desde la fecha de la sentencia apelada respecto a la cantidad en la
misma reconocida a favor de los actores y a cargo de la demandada y desde la fecha de la
presente sentencia respecto al resto, imponiendo las costas de la primera instancia a la
demandada-reconviniente, y todo ello imponiendo las costas correspondientes a la
impugnacion a la parte impugnante y sin verificar especial pronunciamiento sobre las relativas
al recurso de apelacién”.
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Quinto.

Contra la expresada sentencia interpuso recurso de casacion la representacion
procesal de RIOCEREZO GREEN, S.L. con apoyo en los siguientes MOTIVOS :

Primero.

Infraccion del articulo 1504 CC en relacion con el articulo 1124 CC .

Segundo.

Infraccion articulo 1258 CC .

Tercero.

Infraccion del articulo 1258 CC .

Cuarto.

Infraccion del articulo 1281 CC .

Quinto.

Infraccion doctrina jurisprudencial sobre interpretacion de los contratos.

Sexto.

Remitidas las actuaciones a la Sala de lo Civil del Tribunal Supremo, por auto de fecha
29 de octubre de 2013 se acordd admitir los motivos segundo y tercero del recurso de
casacion, inadmitiendo los motivos primero, cuarto y quinto del mismo recurso interpuesto y dar
traslado a la parte recurrida para que formalizaran su oposicién en el plazo de veinte dias.
Admitido el recurso y evacuado el traslado conferido, la procuradora dofia Elena Puig
Turégano, en nombre y representacion de dofia Gregoria , don Cecilio y dofia Petra presentd
escrito de impugnacion al mismo.

Séptimo.

Habiéndose solicitado por todas las partes la celebracién de vista publica, se senalé
para la misma el dia 29 de enero del 2015, en que tuvo lugar.

Ha sido Ponente el Magistrado Excmo. Sr. D. Francisco Javier Ordufia Moreno ,

FUNDAMENTOS DE DERECHO
Primero.

1. El presente caso, relativo a un contrato de compraventa de fincas rusticas, de 13 de
diciembre de 2006, plantea, como cuestiéon de fondo, la posible aplicacion de la clausula rebus
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sic stantibus dado que dicha compraventa tuvo por base negocial las expectativas de desarrollo
urbanistico de la zona, que se vieron alteradas por el rigor de la crisis econdmica de 2008 y la
consecuente caida del valor de los bienes inmuebles; todo ello, con relacion al fundamento de
aplicaciéon que el articulo 1258 del Cédigo Civil otorga a la citada figura.

2. En sintesis, el presente recurso de casacién dimana de un procedimiento ordinario
interpuesto por dofia Gregoria e hijos contra la ahora recurrente, Riocerezo Green, S.L. en el
que los vendedores solicitaban el cumplimiento de un contrato de compraventa celebrado entre
ambas partes, con fundamento en el art. 1124 del CC , reclaman el pago del precio. La parte
demandada oponia como pieza base de su defensa que el contrato estaba resuelto, siendo
aplicable la doctrina de los actos propios y la clausula rebus sic stantibus por alteracién
sobrevenida de las circunstancias. En sede reconvencional interesaba que, en aplicacién de la
misma doctrina, se moderase el precio pactado, reduciéndolo al 50% o en su caso en la
cuantia que resultase de la prueba pericial sobre el valor de mercado actual de los mismos,
declarando la obligacién de la compradora de pagar solo ese importe.

La primera instancia declar6 probado que la demandada habia incumplido su
obligacion de pago, por lo que los demandantes estaban legitimados para instar la resolucién
del contrato o su cumplimiento. Se entendié que la carta de 12 de mayo de 2010 no era un
requerimiento resolutorio a la compradora para que se aviniese a tener por resuelto el contrato,
sino un requerimiento de pago de la cantidad debida que abre paso a una negociacion
posterior sobre fraccionamiento de pago del precio debido, insistiendo los vendedores en el
cumplimiento del contrato, por lo que se estimé la accién de cumplimiento interesada. Por otro
lado y, en lo que se refiere a la aplicacién de la clausula rebus sic stantibus, alegada en la
reconvencion con la finalidad de obtener una reduccion parcial del precio pactado, el juzgado,
tras analizar la prueba practicada, estimo que las circunstancias concurrentes a finales de 2006
eran dificiimente previsibles, pues si bien era posible que la burbuja inmobiliaria estallase, en
modo alguno con la rapidez y violencia en que lo hizo, dandose pues un acontecimiento
imprevisto que se encontraba fuera de la evolucién normal del contrato y que altera
notablemente las condiciones econdmicas previstas al momento de contratar. De ahi que si no
cabe la resolucién del contrato por modificacion de las circunstancias tenidas en cuenta al
celebrarlo, si cabe reducir el precio a aquel que los peritos entendieron era el procedente
cuando se consolidé la situacion registral y dejé de ser eficaz la condicién suspensiva. En
consecuencia, estimo parcialmente la demanda y la reconvencion y condené a la demandada a
abonar a los actores la suma de 324.114,51 euros, efecto de la reduccién del precio pactado
por circunstancias excepcionales sobrevenidas con posterioridad a la celebracién del contrato
de compraventa.

La sentencia de la Audiencia estimé el recurso de apelaciéon interpuesto por la parte
demandante, no acogi6é la impugnacion de la parte demandada y revocd la sentencia de
primera instancia, en el sentido de estimar la demanda y desestimar la reconvencién
condenando a la demandada a abonar a la actora la cantidad de 936.772,69 euros mas
intereses y costas. Se fundo en sintesis en que la carta de 12 de mayo de 2010 no podia
considerarse que contenia un requerimiento resolutorio atendiendo a sus propios términos que
difieren de las caracteristicas que, segun la jurisprudencia del TS, debia tener el requerimiento
a que se refiere el art. 1504 del CC . Afadié que, aun no admitiendo lo anterior, en el caso de
autos se produjo un abandono de la via de la resolucion contractual y el inicio de la via del
cumplimiento como lo revelan los documentos nums. 9 y 11 aportados con la demanda. En
cuanto a la aplicabilidad de la clausula rebus sic stantibus, por la bajada del valor de las fincas
trasmitidas entre el afio 2006 y el afio 2009, estima que tal circunstancia no constituye una
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alteracion extraordinaria e imprevisible que afecte a la base del negocio, sino que se trata de
un mero riesgo.

Recurso de casacion.

Contrato de compraventa de fincas rusticas para su posterior desarrollo urbanistico.
Clausula rebus sic stantibus: caracterizacién de la figura y régimen juridico aplicable.
Naturaleza del contrato, base negocial y asignacion del riesgo derivado. Crisis econémica,
fluctuaciones del mercado inmobiliario y riesgo empresarial. Doctrina jurisprudencial aplicable.

Segundo.

1. La parte recurrente interpuso recurso de casacién al amparo del ordinal 2° del
articulo 477.2 de la LEC . Sefialé como infringido el articulo 1504 en relacion con los arts. 1124
, 1258 y 1281 del Cadigo Civil .

El escrito de interposicion del recurso de casacion se dividiéo en cinco motivos: En el
primero de ellos por infraccién del articulo 1504 del Codigo Civil en relacion con el art. 1124 del
mismo texto legal , se alega que el requerimiento efectuado reune los requisitos para desplegar
su eficacia resolutoria ya que en el se expresa la intencién de dar por resuelto el contrato, fue
recibido por el comprador que ademas nunca se opuso, contiene una intimacién referida no al
pago del precio sino a que se allane el comprador a la resolucién y no queda sin efecto porque
se conceda un término de gracia para el pago. Afade que los documentos 9 y 11 de la
demanda en los que se basa la sentencia recurrida para determinar que se abandon¢ la via de
la resolucion contractual y se dio inicio a la del cumplimiento fueron elaborados unilateralmente
por la parte contraria mucho después de haber requerido de resolucién y de transcurrir el plazo
de cortesia dado. Por tanto, concluye que al estar resuelto el contrato con base en el
requerimiento efectuado no puede pretenderse ejercitar una accién de cumplimiento porque la
parte demandante ya hizo uso de la facultad de resolucién ex lege.

En el motivo segundo se invoca la infracciéon del art. 1258 del CC y por ende de la
aplicacién de la clausula rebus sic stantibus en tanto en cuanto la sentencia recurrida no aplica
al caso esta clausula, siendo plenamente aplicable ya que la grave crisis econémica que sufre
Espafia era una circunstancia extraordinaria e imprevisible en el sector de la construccion. En
el motivo tercero se reitera la infracciéon de art. 1258 del CC por inaplicacién de las normas de
integracion contractual en el contenidas: principios de buena fe contractual, justo equilibrio de
las prestaciones y equidad y en el se denuncia la falta de integracion judicial del contrato con
tales principios para restablecer el equilibrio de las obligaciones suscritas dada la
desproporcion entre el precio pactado y el valor real de los bienes que se obtienen por ese
precio.

En el motivo cuarto se invoca la infraccion del art. 1281 del CC ya que, segun se
expone la sentencia recurrida, no atiende a la literalidad de lo manifestado en el documento n.°
6 de la demanda al obviar que en el mismo se dice que el requerimiento se efectia al amparo
del art. 1504 del CC , debiendo entenderse resuelto el contrato.

En el motivo quinto , se alega la infraccion de la doctrina jurisprudencial sobre la
interpretacion de los contratos y sus elementos, ya que la sentencia recurrida basandose
Unicamente en la prueba de presunciones afirma la inexistencia de circunstancias que permitan
la quiebra del art. 1258 del CC en relacion con la aplicacion de la clausula rebus sic stantibus,
llegando a conclusiones irracionales y absurdas con absoluto desprecio de las pruebas
existentes que acreditan el caracter sobrevenido e imprevisible del estallido de la burbuja
inmobiliaria.
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2. Los motivos primero, cuarto y quinto del recurso fueron objeto de inadmisién por
falta de respeto a la valoracion de la prueba efectuada en la sentencia recurrida ( articulo
483.2.2° en relacion con el articulo 477.1 LEC ).

3. Ambas partes solicitaron vista oral que fue celebrada el dia 29 de enero de 2015.

4. En el presente caso, por la fundamentacién que a continuaciéon se expresa, los
motivos segundo y tercero del recurso interpuesto deben ser desestimados.

5. La clausula rebus sic stantibus. Caracterizaciéon de la figura y régimen juridico.
Doctrina jurisprudencial aplicable.

Planteada la cuestiéon de fondo en torno a la aplicaciéon de la clausula rebus sic
stantibus debe sefalarse que, recientemente, esta Sala ha profundizado en la moderna
configuracién que presenta esta figura en la actualidad delimitando la doctrina jurisprudencial
aplicable en las sentencias de 30 de junio de 2014, num. 333/2014 y 15 de octubre de 2014,
nuam. 591/2014 . En esta linea, y dentro del necesario ajuste o adaptacion de las instituciones o
figuras juridicas a la realidad social del momento, asi como al desenvolvimiento doctrinal
consustancial al ambito juridico, las citadas sentencias ya establecen una configuracion
plenamente normalizada de la clausula rebus sic stantibus, en donde su prudente aplicacion
deriva de la exigencia de su especifico y diferenciado fundamento técnico y de su concrecion
funcional en el marco de la eficacia causal del contrato.

En todo caso, y dada la necesaria referencia de este contexto jurisprudencial se
transcribe, a tales efectos, lo declarado en el marco de aplicacion de la anterior sentencia
citada de 30 de junio de 2014 , particularmente lo sefialado en su fundamento de derecho
segundo apartados 5 y 7: "[ Concrecién funcional y aplicativa de la figura.

5. Criterios basicos de la delimitacion: fundamento causal, base del negocio y
asignacion contractual del riesgo derivado .

Con caracter general, establecido el nexo entre el plano causal del contrato y la
tipicidad contractual de la clausula, la valoracion de la incidencia que determina la mutacion o
el cambio de circunstancias, es decir, la posible alteracién causal del contrato, se realiza de un
modo objetivado mediante el recurso concorde de dos criterios de concrecion de dicha
tipicidad. Con el primero, a través de la doctrina de la base del negocio, se contrasta
principalmente el alcance de dicha mutacién o cambio respecto del sentido o finalidad del
contrato y de la conmutatividad o equilibrio prestacional del mismo. De esta forma, el contraste
de la denominada base objetiva del negocio nos permite concluir que la mutaciéon o cambio de
circunstancias determina la desaparicién de la base del negocio cuando:

- La finalidad econdémica primordial del contrato, ya expresamente prevista, o bien
derivada de la naturaleza o sentido del mismo, se frustra o se torna inalcanzable.

- La conmutatividad del contrato, expresada en la equivalencia o proporcion entre las
prestaciones, desaparece practicamente o se destruye, de suerte que no puede hablarse ya del
juego entre prestacion y contraprestacion.

Complementariamente, el contraste de la denominada base subjetiva del negocio nos
permite llegar a idéntica conclusion en aquellos supuestos en donde la finalidad, econémica del
negocio para una de las partes, no expresamente reflejada, pero conocida y no rechazada .por
la otra, se frustra o deviene inalcanzable tras la mutacién o cambio operado.
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La aplicacion de la teoria de la base del negocio como cauce interpretativo a estos
efectos ha sido resaltada por la reciente jurisprudencia de esta Sala, entre Otras, SSTS 20 de
febrero de 2012 ( num. 1887, 2008), 20 de noviembre de 2012 ( num. 674, 2012), 25 dé marzo
de 2013 ( num. 165, 2013), 26 de abril de 2012 (num. 309, 2013 ), y 11 de noviembre de 2013
(nim. 638/2013 ).

Por su parte, el otro criterio concorde a esta funcién delimitadora de la tipicidad
contractual en la aplicacion de esta figura viene representado por el aleas o marco de riesgo
establecido o derivado del negocio, el denominado "riesgo normal del contrato". En este
sentido, el contraste se realiza entre la mutacion o cambio de circunstancias y su imbricacién o
adscripcion con los riesgos asignados al cumplimiento del contrato ya por su expresa prevision,
o bien por su yinculacién con los riesgos propios que se deriven de la naturaleza y sentido de la
relacién obligatoria contemplada en el contrato, de forma que para la aplicacién de la figura el
cambio o mutacién, configurado como riesgo, debe quedar excluido del "riesgo normal”
inherente o derivado del contrato.

En suma, estos criterios de tipicidad nos responden, en una primera instancia o
contraste, a las preguntas basicas que plantel la posible atencién juridica a todo cambio de
circunstancias o de condiciones, si dicho cambio tiene entidad suficiente, esto es, altera el
estado de las cosas de un modo relevante, y si dichas alteracion debe tener consecuencias
para las partes implicadas.

7. Cambio de circunstancias: crisis econdmica y excesiva onerosidad.

Como se ha sefalado, las citadas Sentencias de Pleno de 17 y 18 de enero de 2013
constituyen un punto de partida, o toma en consideracion, hacia una configuracién de la figura
normalizada en cuanto a su interpretacién y aplicacion se refiere, de ahi que fuera de las trabas
de la concepcién tradicional, con una calificacién de la aplicacion de la figura como excepcional
y extraordinaria, cuando no de peligrosa, se razone, conforme a los textos de armonizacién y
proyectos europeos en materia de contratacién (Principios Unidroit, PECL y propuesta de la
Comision General de Calificacion), ya como tendencia, o bien como canon interpretativo, en
pro de una normal aplicacién de la figura sin mas obstaculos que los impuestos por su debida
diferenciacion y el marco establecido de sus presupuestos y requisitos de aplicacién que, de
por si, ya garantizan una prudencia aplicacién de la figura.

Ello se traduce, a diferencia de la doctrina jurisprudencia! anterior, en la estimacion,
como hecho notorio, de que la actual crisis econémica, 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 y, por tanto, alterar las
bases sobre las cuales la iniciacion y el desarrollo de las relaciones contractuales se habian
establecido. No obstante, reconocida su relevancia como hecho impulsor del cambio o
mutacion del contexto econdmico, la aplicaciéon de la clausula rebus no se produce de forma
generalizada ni de un modo automatico pues como sefalan ambas Sentencias, y aqui se ha
reiterado, resulta necesario examinar que el cambio operado comporte una significacion
juridica digna de atencién, en los casos planteados, esto es, que la crisis econdmica constituya
en estos casos un presupuesto previo, justificativo del cambio operado no significa que no deba
entrarse a valorar su incidencia real en la relacion contractual de que se trate; de ahi, que
ambas Sentencias destaquen que la crisis econémica, como hecho ciertamente notorio, no
pueda constituir por ella sola el fundamento de aplicacién de la clausula rebus maxime; como
resulta de los supuestos de hecho de las Sentencias citadas, cuando confundiéndose la
tipicidad contractual de la figura se pretende su aplicacion por la via erréonea de la imposibilidad
sobrevenida de la prestacion (1182 a 1184 del Cadigo Civil).
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En relacién a la excesiva onerosidad hay que sefalar que su incidencia debe ser
relevante o significativa respecto de la base econémica que informé inicialmente el contrato
celebrado. Este hecho se produce cuando la excesiva onerosidad operada por dicho cambio
resulte determinante tanto para la frustracion de la finalidad econémica del contraté (viabilidad
del mismo), como cuando representa una alteracion significativa o ruptura de la relacion de
equivalencia de las contraprestaciones (conmutatividad del contrato). En este caso, las
hipotesis son basicamente dos; que la excesiva onerosidad refleje un substancial incremento
del coste de la prestacion, o bien, en sentido contrario, qué la excesiva onerosidad represente
una disminucién o envilecimiento del valor de la contraprestacion recibida. En este contexto, y
dentro de la fundamentacion objetiva y de tipicidad contractual sefialada, pueden extraerse las
siguientes consideraciones de caracter general:

A) La base econdémica del contrato, como parametro de la relevancia del cambio, esto
es, de la excesiva onerosidad, permite que en el tratamiento de la relacion de equivalencia sea
tenida en cuenta la actividad econémica o de explotacion de la sociedad o empresario que
deba realizar la prestaciéon comprometida.

B) Desde esta perspectiva parece razonable apreciar la excesiva onerosidad en el
incremento de los costes de preparacion y ejecucion de la prestacion en aquellos supuestos en
donde la actividad econdémica o de explotacion, por el cambio operado de las circunstancias,
lleve a un resultado reiterado de pérdidas (imposibilidad econdmica) o a la completa
desaparicion de cualquier margen de beneficio (falta del caracter retributivo de la prestacion).

C) En ambos casos, por mor de la tipicidad contractual de la figura, el resultado
negativo debe desprenderse de la relacién econémica que se derive del contrato en cuestion,
sin que quepa su configuraciéon respecto de otros parametros mas amplios de valoracion
econdmica: balance general o de cierre de cada ejercicio de la empresa, relacién de grupos
empresariales, actividades econémicas diversas, etc.]"

6. La buena fe como fuente de integracién del contrato ( articulo 1258 del Cédigo Civil
) y régimen de aplicacién de la clausula rebus sic stantibus. Delimitaciéon de conceptos.

Aunque, con caracter general, suele ser habitual configurar el fundamento de aplicacién
de la clausula rebus en consideracion al principio de buena fe contractual del articulo 1258 del
Cadigo Civil , no obstante, conforme al desarrollo de la doctrina jurisprudencial expuesta, y en
atencion a la formulacién que presentan los motivos planteados, conviene que se precise su
distinta delimitacion funcional respecto del marco de aplicacion de la citada clausula.

En este sentido, interesa resaltar que el principio de buena fe contractual que
contempla el articulo 1258 del CC , cumple una clara funcién como fuente de integracién del
contrato celebrado que, mas alla de la reglamentacién dispuesta por la autonomia negocial de
las partes contratantes, constituye un criterio de determinacion del alcance que deba presentar,
en su caso, la ejecucion o cumplimiento de las respectivas prestaciones de acuerdo a una
conducta diligente, no abusiva y razonable de los contratantes.

Sin embargo, y en un sentido diverso a este marco de integraciéon del contrato, la
aplicacién del principio de buena fe como fundamento de la clausula rebus sic stantibus, junto
con el citado principio de conmutabilidad, constituyen una plasmacion de las directrices de
orden publico econdmico dirigida a valorar la incidencia de la alteracion producida en la base
del negocio que informé el contrato, como expresion de la conmutabilidad o razén econémica
del equilibrio contractual del mismo. De modo que, su funcién, fuera del estricto plano de la
delimitacién del alcance prestacional que deba ser observado, se centra en el ambito de la
eficacia derivada del propio contrato, bien modificando provisionalmente el vinculo obligacional,
o bien, determinando su resolucion.
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No se trata, por tanto, de un enfoque dirigido estrictamente a plantear la interpretacion
del contrato ( articulo 1281 y siguientes del Cédigo Civil ), ni la integracién objetiva del mismo
(articulo 1258), sino a ponderar su eficacia resultante tras la alteracion sobrevenida de las
circunstancias que conformaron la base negocial sobre la que se asentd la iniciaciéon y el
mantenimiento de la relacion contractual llevada a cabo.

7.Aplicacion de la doctrina jurisprudencial expuesta al caso enjuiciado.

La aplicacion de la doctrina jurisprudencial expuesta, llevada al supuesto de
enjuiciamiento, comporta realizar las siguientes precisiones que conducen a la desestimacion
de los motivos planteados; cuyo examen se realiza conjuntamente en orden a la mejor
comprension del fundamento técnico que justifica la sefialada desestimacién de los mismos.

Asi, en primer lugar, debe sefialarse que aunque la reciente doctrina jurisprudencial de
esta Sala haya resaltado el cambio progresivo en la configuracion tradicional de esta figura,
particularmente instalada en un marco de aplicacion sumamente restrictivo y excepcional, por
una caracterizacion mas flexible y adecuada a su naturaleza, no por ello se ha prescindido de
su prudente y moderada aplicacion derivada tanto de la exigencia de su especifico y
diferenciado fundamento técnico, como de su necesaria concrecion funcional en el marco de la
eficacia causal del contrato.

En segundo lugar, y consecuentemente con lo anteriormente indicado, hay que
puntualizar que la concrecion funcional y aplicativa de la clausula rebus se realiza, de un modo
objetivado, en atencién, principalmente, a la incidencia o alcance que presente el cambio de
circunstancias respecto de la asignacién contractual del riesgo derivado y del mantenimiento de
la base del negocio.

Pues bien, en el presente caso, y en relaciéon a la asignacion contractual del riesgo
derivado, no puede estimarse, en contra de lo alegado por la parte recurrente que, pese a que
la parte vendedora conociera la finalidad urbanizadora que impulsaba la celebracion del
contrato, la posible fluctuacién posterior del valor de mercado, ya al alza o a la baja, que podia
afectar a las fincas objeto de la venta quedase excluida del riesgo normal e inherente que
debia asumir la parte compradora, conforme a la naturaleza y el contenido negocial del
contrato celebrado. En efecto, asi se desprende de la interpretacion del marco contractual
llevado a cabo, esto es, tanto del contrato privado de opcién de compra, de 31 de agosto de
2006, como de la escritura publica de compraventa de 13 de diciembre del mismo afio, en
donde las expectativas de desarrollo urbanistico de las fincas objeto de transmisién, en sus
diversas manifestaciones tipicas al respecto, bien en relacién a un determinado volumen de
aprovechamiento urbanistico ( STS de 20 de noviembre de 2012, nim. 674/2012 ), o bien en
relacion con una determinada obligacién o autorizacién administrativa a cargo de la parte
vendedora ( STS de 13 de junio de 2014, num. 299/2014 ), fuesen configuradas como un
elemento o condiciéon basica del contrato, de modo que el precio de venta se concreté en
atencién a la extension o superficie de las meritadas fincas y al aprovechamiento urbanistico
que pudiera resultar ( STS de 14 de noviembre de 2012, ndm. 658/2012 ), sin mayor
especificacion al respecto, con lo que la fluctuacién del valor de mercado de estos bienes
inmuebles constituye un claro riesgo que asume la parte compradora y que se situa, ademas,
en el ambito profesional de su actividad como empresa dedicada al sector inmobiliario. Sin que
el hecho, por otra parte, de que se hubiese aplazado la obligacion de pagar el resto del precio
pendiente al momento de que se regularizase la titularidad de la propiedad de los vendedores
en el Registro de la propiedad, fuera de su especifico contexto de configuracion condicional del
contrato, tenga incidencia alguna en la modificacion del riesgo asignado o en el objeto del
contrato celebrado.

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



Revista practica del
Derecho CEFLegal.-

www.civil-mercantil.com

En parecidos términos, nos debemos pronunciar en el examen central de la posible
alteracion de la base negocial del contrato, especialmente de la ruptura de la base econdmica
del mismo, con la consiguiente excesiva onerosidad para la parte contractual afectada por el
cambio de circunstancias.

En este sentido, y conforme a la doctrina jurisprudencial expuesta, interesa resaltar que
la consideracion, por esta Sala, del caracter de hecho notorio que caracterizd la crisis
econdmica de 2008, no comporta, por ella sola, que se derive una aplicacion generalizada, o
automatica, de la clausula rebus sic stantibus a partir de dicho periodo, sino que es del todo
necesario que se contraste su incidencia causal o real en el marco de la relacién contractual de
que se trate.

Pues bien, en el presente caso, tal y como sustenta la parte recurrida, no puede
estimarse que la citada crisis econémica, fuera de su consideracion general, determinarse la
quiebra de la base econdmica de la relacion contractual llevada a cabo, ni comportara una
injustificada excesiva onerosidad para la parte compradora. Asi, en el primer aspecto indicado,
debe precisarse que si bien el contexto de crisis econdmica sefialado ha podido incidir en un
retraso de la ejecucion del propésito urbanizador de la parte compradora, no obstante, no ha
resultado determinante para la frustraciéon de la base negocial del contrato (viabilidad del
proceso de urbanizacion), pues las expectativas del aprovechamiento urbanistico resultante
que se derive de las fincas adquiridas y, con ello, la inversion estratégica de la mercantil
adquirente, permanecen inalteradas, con la natural dependencia que presenten los flujos u
oscilaciones del mercado inmobiliario, al ser incluidas en un area de expansion urbanistica de
la ciudad de Burgos, Sector S-27 "Ciudad del Ave".

Del mismo modo nos debemos pronunciar, en relaciéon a la pretendida excesiva
onerosidad de la prestacion derivada del cambio de circunstancias provocado por la citada
crisis econdmica, bien en atencién a un incremento sustancial del coste de la prestacién, o
bien, referida a una significativa disminucién o envilecimiento del valor de la contraprestacién
recibida. Asi, en el primer aspecto indicado, la parte recurrente nada ha acreditado acerca del
nexo o relaciéon causal de la crisis econdmica respecto de un significativo incremento del coste
de la prestacién, especialmente con relacién a las circunstancias y condiciones de financiacion
para el pago del precio, bien respecto de la restriccién de la misma, o bien de su respectivo
encarecimiento. Extremos, cuya incidencia tampoco se acredita respecto de la actividad del
grupo empresarial, sin constatacion de una incidencia de un resultado de pérdidas econdémicas,
o de una completa desaparicion de cualquier margen de beneficio. Sin perjuicio, todo ello, de la
adecuacion del precio objeto del contrato acorde con el precio medio de adquisicién de las
fincas enclavadas en dicho sector estratégico de desarrollo urbanistico de la ciudad de Burgos.

En parecidos términos, respecto del segundo aspecto indicado de la excesiva
onerosidad, en donde la viabilidad del desarrollo urbanistico de la zona impide que se constate,
de presente, el envilecimiento del valor de la contraprestacion recibida que, conforme a su
configuracién como riesgo empresarial, dependera del contexto econdmico que acompafie al
desarrollo urbanistico, pleno y definitivo, que se realice de este sector estratégico de la ciudad.

Tercero. Desestimacion del recurso y costas.

1. La desestimacion de los motivos planteados comporta la desestimacion del recurso
de casacion interpuesto.

2. De conformidad con lo dispuesto en el articulo 398.1 en relacién con el articulo 394

LEC , procede hacer expresa imposiciéon de costas del recurso de casacion a la parte
recurrente.
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Por lo expuesto, en nombre del Rey y por la autoridad conferida por el pueblo espariol.
FALLAMOS

1. No ha lugar al recurso de casacion interpuesto por la representacion procesal de la
mercantil "Riocerezo Green, S.L." contra la sentencia dictada, con fecha 17 de diciembre de
2012, por la Audiencia Provincial de Alava, Seccién 12, en el rollo de apelacién n° 544/2012 .

2. No ha lugar a casar por los motivos fundamentados la sentencia recurrida, que
resulta confirmada con este alcance.

3. Imponemos las costas del recurso de casacion a la parte recurrente.

Asi por esta nuestra sentencia, que se insertara en la COLECCION LEGISLATIVA
pasandose al efecto las copias necesarias, lo pronunciamos, mandamos y firmamos Jose
Ramon Ferrandiz Gabriel, Ignacio Sancho Gargallo, Francisco Javier Orduiia Moreno. 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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