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RESUMEN: El articulo analiza la aplicacion de la clausula rebus sic
stantibus en los Ultimos afios. Tradicionalmente, el Tribunal Supremo habia
mantenido una interpretacion rigurosa de los requisitos necesarios para la
apreciacion de la figura. Sin embargo, tomando en consideracion la crisis
econdomica que ha sufrido el pais, en el afio 2014 algunas sentencias realiza-
ron una interpretacion mas flexible de las circunstancias facticas requeridas
para su aplicacion, lo que condujo a una ampliacion aplicativa de la figura.
A partir del afio 2015, el Tribunal Supremo ha vuelto a la interpretacion
tradicional de los supuestos de hecho que dan lugar a la aplicacion de la
clausula que, en definitiva, constituye una relajacion del principio de vin-
culacion contractual. El articulo finaliza con unas conclusiones sobre la
aplicacion de la clausula y la concrecion de algunos criterios jurispruden-
ciales sobre asignacion de riesgos que pueden extraerse de las sentencias
de los ultimos afios.

" El presente trabajo se ha realizado en el marco del Proyecto «Responsabilidad
civil profesional y proteccion de los consumidores», Der 2017-85129-P, concedido por el
Ministerio de Economia, Industria y Competitividad (AEI/FEDER, UE).
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ABSTRACT: The article analyzes the application of the clause rebus
sic stantibus in recent years. Traditionally, the Supreme Court of Spain, has
maintained a rigorous interpretation of the necessary requirements for its appli-
cation. However, taking into account the economic crisis the country has gone
through, in 2014 some court rulings adopted a more flexible interpretation of
the required factual circumstances for its usage, which lead to the applicative
extension of this figure. Since 2015, the Supreme Court has returned to the
traditional interpretation of the qualifying conditions that lead to the applica-
tion of the clause that, ultimately, constitutes a softening of the principle of
contractual tying. The article concludes with some considerations about the
use of this clause, and the analysis of several risk allocation jurisprudential
criteria, which can be extracted from court rulings of recent years.
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I. LA REGULACION DE LA ALTERACION SOBREVENIDA DE
LAS CIRCUNSTANCIAS CONTRACTUALES

Los contratos se celebran teniendo en cuenta las circunstancias de todo
tipo (economicas, sociales, personales, etc.) concurrentes en el momento de
su perfeccion. En ocasiones, los contratantes explicitan dichas circunstan-
cias, manifestando de modo expreso los escenarios que fueron tomados en
consideracion para contratar y su posible evolucion. En otros casos, aunque
los contratantes no se refieran expresamente al contexto contractual y a
su posible evolucion, el mismo esta implicito en la contratacion realizada.

En base a estas circunstancias, explicitas o implicitas, los contratantes,
en uso de su autonomia de la voluntad, acuerdan el equilibrio que estiman
oportuno entre las prestaciones contractuales y su posible revision.

Sin embargo, sobre todo en los contratos de larga duracion, las circuns-
tancias concurrentes en el momento de la contratacion, y que realmente
pudieron ser tomadas en consideracién por los contratantes para obligarse,
pueden variar de modo importante, generandose con ello un desequilibrio
o desproporcion entre las prestaciones establecidas por las partes. Esta des-
proporcion entre las prestaciones puede llegar a producir la ruptura del
equilibrio contractual establecido inicialmente.

De igual modo, es posible que circunstancias sobrevenidas, y que no
pudieron ser tomadas en cuenta por los contratantes en el momento de la
celebracion del contrato, hagan que la contraprestacion que deba recibir una
de las partes ya no le produzca la satisfaccion de sus intereses, frustrando,
por tanto, la finalidad del contrato.

En estos casos, la mayoria de los ordenamientos juridicos europeos,
adaptando la norma de la vinculacion contractual (pacta sunt servanda),
permiten revisar de alguna manera el equilibrio contractual establecido entre
las partes o, incluso, poner fin a la relacién contractual cuyo equilibrio ha
resultado aniquilado o ha resultado frustrada la finalidad del contrato'.
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También se establecen diversos efectos juridicos ante la alteracion sobre-
venida de las circunstancias contractuales en los trabajos realizados para la
armonizacion del derecho europeo de obligaciones y contratos?, asi como
en los principios UNIDROIT sobre los Contratos Comerciales Internacio-
nales?.

Por el contrario, el Codigo civil espafiol, que en esta cuestion sigue al
Coédigo Napoleonico y a las ideas predominantes en la etapa codificadora
referidas a la vinculacion de los contratos, en ningun precepto contempla
la posibilidad de alteracion del contenido contractual o de resolucion del
vinculo juridico cuando circunstancias sobrevenidas hubieran afectado de
modo importante al equilibrio contractual establecido entre las partes®.

Por ello, en los ultimos afos, se ha defendido la conveniencia de regular
los supuestos de alteracion sobrevenida de las circunstancias contractuales.

Asi, los textos que se han preparado para la posible modificacion del
derecho de obligaciones y contratos regulan de manera expresa la posi-
bilidad de revision o resolucion de los contratos ante el acaecimiento de
circunstancias sobrevenidas e imprevisibles que produzcan la ruptura del
equilibrio contractual’.

II. LA APLICACION DE LA CLAUSULA REBUS EN ESPANA ANTE
LA FALTA DE REGULACION

Pese a no encontrarse regulados en el ordenamiento juridico espaifiol los
posibles efectos de la modificacion sobrevenida de las circunstancias contrac-
tuales, lo cierto es que a través de la actuacion de los Tribunales también
en Espafia se ha dotado de relevancia juridica al cambio sobrevenido de
las circunstancias tomadas en consideracion por las partes en el momento
de la perfeccion del contrato.

Asi, en la jurisprudencia del Tribunal Supremo, pueden encontrarse al-
gunas resoluciones en las que, empleando diversas argumentaciones juridicas
(excesiva onerosidad sobrevenida, imprevision, ruptura de la base del nego-
cio, desaparicion sobrevenida de la causa, continuada influencia de la causa
onerosa en el contrato, frustracion de la finalidad del contrato, presuposicion,
etc.)’, y alegando diversos preceptos (el art. 7 CC relativo a la proscripcion
del abuso del derecho, el art. 1258 CC referido a la exigencia de actuacion
conforme a la buena fe, el art. 1274 CC referido a la causa del contrato,
etc.), ante una alteracion sobrevenida y extraordinaria de las circunstancias
contractuales, han acordado bien la revision judicial de los pactos iniciales
previstos por las partes, bien la resolucion o extincion del contrato.

El Tribunal Supremo no ha tenido, por tanto, dificultad en explorar di-
versas vias juridicas que le han permitido modificar o poner fin al contrato
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cuando la configuracion del supuesto de hecho sometido a su consideracion
asi lo exigia con el fin de obtener un resultado justo.

De todas las teorias que el Tribunal Supremo espafiol ha tomado en
consideracion para proceder a la revision del equilibrio contractual en los
supuestos de alteracion sobrevenida de las circunstancias, ha sido la deno-
minada clausula rebus sic stantibus la que mayor acogida ha tenido tanto
en la jurisprudencia como en la doctrina.

Asi, a través de la aplicacion de la clausula rebus sic stantibus, los Tribu-
nales espafioles han procedido en algunas ocasiones a revisar los contratos
cuando las circunstancias sobrevenidas e imprevisibles han convertido al-
guna prestacion en excesivamente onerosa para la parte contractual que no
venia obligada a asumir el riesgo o, incluso, en algin supuesto muy especial,
han estimado la resolucion del contrato cuando la alteracidén sobrevenida
de las circunstancias ha frustrado la finalidad del mismo.

La clausula comenzo6 a aplicarse en los anos cuarenta del pasado siglo
como mecanismo de revision de las consecuencias que la guerra civil espa-
fiola habia producido en algunos contratos.

Sin embargo, debido precisamente a la aplicacion de la clausula rebus
sic stantibus en este ambito postbélico, y respecto del que el legislador dicto
diversas leyes excepcionales, la jurisprudencia ha sido extraordinariamente
cautelosa en su aplicacion’.

III. REQUISITOS PARA LA APLICACION DE LA CLAUSULA RE-
BUS'Y EFECTOS DE LA MISMA

1. FUACION JURISPRUDENCIAL DE LOS REQUISITOS

Al no existir en el Codigo civil precepto que permita revisar o resolver
el contrato ante la aparicion de circunstancias imprevisibles que afecten al
equilibrio contractual, ha sido la jurisprudencia la que ha establecido los
requisitos para que pueda ser aplicada la clausula rebus sic stantibus y, en
su caso, revisar o resolver el contrato.

La primera sentencia que fijo con caracter general los requisitos para la
aplicacion de la clausula fue la STS de 17 de mayo de 1957 (RJ 1957, 2164).
En esta resolucion, el Tribunal Supremo casé la sentencia de la Audiencia
(coincidente con la de primera instancia, que habia admitido la resolucion
del contrato por aplicacion de la clausula rebus sic stantibus), y rechazo la
aplicacion de la citada clausula en un contrato de suministro de envases de
hojalata en el que el suministrador alegaba que no podia proporcionar los
envases convenidos por la extraordinaria dificultad para cumplir que supuso
la escasez de hojalata y el aumento de los precios de las materias primas,
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alegando, ademas, la prohibicioén, impuesta por el sindicato del metal, de
utilizarla para envases de pinturas y barnices, que era lo que fabricaba la
demandante y recurrente en casacion®.

Pese a desestimar la aplicacion de la clausula, el Tribunal Supremo
establecio con caracter general sus caracteres, requisitos y condiciones
para su aplicacion, sefialando: «A4) 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; D) Que su admision
requiere como premisas fundamentales: a) alteracion extraordinaria de las
circunstancias en el momento de cumplir el contrato en relacion con las
concurrentes al tiempo de su celebracion; b) una desproporcion 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 sobreveniencia de circuns-
tancias radicalmente imprevisibles; y E) En cuanto a sus efectos, hasta el
presente, le ha negado los rescisorios, resolutorios o extintivos del contrato
otorgandole los modificativos del mismo, encaminados a compensar el dese-
quilibrio de las prestacionesy.

Esta doctrina jurisprudencial, que ya se derivaba de diversas resolu-
ciones dictadas por el Tribunal Supremo durante los afios cuarenta del
pasado siglo’®, se ha repetido de modo literal posteriormente en numerosas
sentencias'®, afadiéndose algin requisito adicional, como que no exista otro
mecanismo juridico para remediar el perjuicio'!.

2. CONTRATOS A LOS QUE PUEDE APLICARSE LA CLAUSULA

Para la aplicacion de la clausula rebus sic stantibus, el Tribunal Supre-
mo exige, en primer lugar, que se trate de contratos de tracto sucesivo o,
al menos, contratos en los que, aun siendo de tracto unico o de ejecucion
instantanea, la realizacion de las prestaciones o, cuanto menos, de una de
ellas, se encuentre separada temporalmente de la perfeccion del contrato'.

Es preciso que la ejecucion de la prestacion se encuentre separada tem-
poralmente de la perfeccion del contrato para que pueda verse afectada por
la alteracion sobrevenida de las circunstancias.

Evidentemente, cuanto mas proximas en el tiempo se encuentren la per-
feccion del contrato y la ejecucion de sus prestaciones menos probabilidades
habra de que puedan acontecer circunstancias extraordinarias e imprevistas
que alteren gravemente el contrato, por lo que mas dificil sera que se pueda
aplicar la clausula.
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Por otra parte, aunque es cierto que cuanto mas se difiera el cumplimien-
to de las prestaciones respecto de la perfeccion del contrato, o cuanta mayor
duracion tenga el contrato, mas probabilidades existiran de que sobrevengan
circunstancias que afecten de manera importante al contrato, también es
verdad que en estos casos las partes deberan prestar mayor atencion en el
programa obligacional al posible advenimiento de circunstancias sobreve-
nidas o quedaran obligadas a asumir el riesgo de que estas circunstancias
finalmente se verifiquen®®.

En cualquier caso, para la aplicacion de la clausula, una de las presta-
ciones de las partes, al menos, debe estar pendiente total o parcialmente de
ejecucion cuando concurran las circunstancias sobrevenidas.

Y no podré aplicarse la clausula cuando la prestacion hubiera vencido y
el obligado, perjudicado por la alteracion de las circunstancias, se encontrara
en mora en el momento en que se produzca la modificacion sobrevenida o
hubiera incumplido previamente de otro modo sus obligaciones, porque el
previo incumplimiento de la parte afectada impedira la posible revision o
terminacion del contrato por aplicacion de la clausula rebus'.

3.  CIRCUNSTANCIAS SOBREVENIDAS DE CARACTER IMPREVISIBLE QUE PRODUZCAN
UNA GRAVE ALTERACION

Entre el momento de la perfeccion del contrato y el de la ejecucion
de las prestaciones o, al menos, de una de ellas, deben haber concurrido
circunstancias sobrevenidas, de caracter imprevisible, cuyo riesgo no haya
sido asumido expresa o implicitamente por alguna de las partes, y que des-
truyan la relacion de equivalencia entre las prestaciones, o bien frustren la
finalidad del contrato establecida por las partes de comun acuerdo o bien la
contemplada por una de ellas con el conocimiento y aceptacion de la otra.

Asi, en primer lugar, las circunstancias deben ser sobrevenidas.

La jurisprudencia espafiola no aplica la clausula rebus cuando las cir-
cunstancias ya existian en el momento de la celebracion del contrato aun-
que fueran ignoradas por las partes contratantes'>. En este caso, si fuera
procedente, se podria aplicar el régimen juridico establecido para el error
en el consentimiento.

Ademas, las circunstancias deben de ser imprevisibles. La falta de este
requisito es la que con mayor frecuencia conduce a la desestimacion de las
demandas que pretenden la revision o resolucion del contrato por alteracion
sobrevenida de las circunstancias. La jurisprudencia espafola ha insistido en
que las circunstancias sobrevenidas deben ser «radicalmente imprevisibles»,
de tal manera que, si de la situacién de la parte contractual perjudicada
por el advenimiento de circunstancias sobrevenidas puede desprenderse que
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estaba en condiciones de representarse el acontecimiento futuro (previsibi-
lidad subjetiva), no se aplicara la clausula’®.

En este sentido, evidentemente, no se aplicara la revision o resolucion
del contrato cuando la produccion del acontecimiento sobrevenido entre la
perfeccion y el cumplimiento del contrato se haya asignado en el programa
obligacional como riesgo a una de las partes contratantes. Esta asignacion
del riesgo puede ser expresa o implicita, si es que el riesgo pudo preverse
por la parte perjudicada por el acontecimiento sobrevenido y no se hizo;
incluso la asuncion del riesgo podra desprenderse de la propia naturaleza
del negocio juridico.

En consecuencia, no podra aplicarse la clausula cuando el riesgo, te-
niendo en cuenta la informacioén con que contaban las partes contratantes,
pudo haberse previsto y no se hizo.

Es decir, no se aplicara la clausula en aquellos casos en los que, por la
duracion del contrato, la informacién de que se disponia en ese momento,
las propias caracteristicas del objeto sobre el que versa la contratacion, etc.,
era razonable que se hubiera previsto el riesgo que finalmente sobrevino
y no se pactdé nada en el contrato sobre el particular. En estos casos, la
parte perjudicada por las circunstancias sobrevenidas no podra solicitar la
aplicacion de la clausula rebus para aligerar o poner fin a sus compromisos
contractuales.

La jurisprudencia, con caracter general, ha tomado en consideracion
tanto el negocio juridico de que se trate como las condiciones personales
de los contratantes para establecer el nivel de exigencia en la prevision de
los riesgos futuros.

Asi, la exigibilidad en la prevision de los riesgos que puedan acontecer
se incrementara cuando los contratantes sean profesionales que actuen en
el marco propio de su actividad y a los que se les debe presumir, por tan-
to, un elevado nivel de informacién o, en su caso, deberan pechar con las
consecuencias negativas que la falta de la misma les produzca'’.

Por otra parte, si el cambio producido por las circunstancias sobreveni-
das forma parte del riesgo normal del negocio juridico no podra admitirse
la revision contractual solicitada por la parte perjudicada.

Por ello, la clausula rebus sic stantibus no podra aplicarse a los con-
tratos aleatorios, en los que precisamente el alea es considerada por los
contratantes como base determinante de la propia regulacion contractual'®,

Finalmente, el cambio de circunstancias tiene que ser totalmente ajeno a
la actuacion de las partes contratantes. Por ello, si su conducta ha contribui-
do a producir la alteracioén sobrevenida de las circunstancias contractuales,
quien ha sido causa o concausa de esa alteracion no podra posteriormente
alegar la misma para solicitar la dulcificacion del rigor del principio de
vinculacioén contractual®.
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4. RUPTURA DEL EQUILIBRIO ENTRE LAS PRESTACIONES O FRUSTRACION DE LA
FINALIDAD DEL CONTRATO

Para la aplicacion de la clausula rebus sic stantibus, la jurisprudencia
exige que las circunstancias sobrevenidas realmente produzcan la ruptura,
destruccion o aniquilamiento del equilibrio o relacion de equivalencia entre
las prestaciones.

Asi, de modo general, las resoluciones exigen «una desproporcion exor-
bitante, fuera de todo cdlculo, entre las prestaciones de las partes contratantes
que verdaderamente derrumben el contrato por aniquilacion del equilibrio de
las prestaciones»®.

De igual modo, también se ha aplicado la clausula rebus sic stantibus
para extinguir el contrato cuando el advenimiento de las circunstancias
haya frustrado la finalidad del mismo establecida por las partes de comun
acuerdo o bien manifestada por una de ellas con la aceptacion de la otra,
desapareciendo de modo radical el interés de alguno de los contratantes en
su ejecucion.

5.  EXISTENCIA DE PERJUICIO ECONOMICO

Para la aplicacion de la clausula rebus sic stantibus es preciso que la
parte que pretenda la revision o resolucion del contrato haya sufrido un
perjuicio econdmicamente evaluable. Si, pese a la alteracion sobrevenida de
las circunstancias contractuales y a la ruptura del equilibrio originalmen-
te establecido entre las prestaciones de las partes, el contratante no sufre
ningun perjuicio, no podra alegar la aplicacion de la clausula para revisar
o resolver el contrato?!.

6. CARACTER SUBSIDIARIO

Finalmente, la jurisprudencia contempla la clausula rebus sic stantibus
como un remedio subsidiario, unicamente aplicable cuando no exista otro
mecanismo juridico para solucionar el desequilibrio contractual sobreve-
nido?.
7. EFECTOS DE LA APLICACION DE LA CLAUSULA

En cuanto a los efectos de la aplicacion de la clausula rebus, aunque
existen numerosas resoluciones que, como ya hiciera la STS de 17 de mayo
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de 1957 (RJ 1957, 2164), afirman que en aplicacion de la clausula no es
posible la extincion o resolucion del vinculo contractual®, sin embargo,
en los ultimos afnos han sido varias las sentencias que han puesto fin a la
relacion contractual con fundamento en la alteracion extraordinaria, im-
previsible y sobrevenida de las circunstancias concurrentes en el momento
de la perfeccion del negocio juridico®.

Por lo tanto, entendemos que, segin la jurisprudencia actual, la apli-
cacion de la clausula rebus sic stantibus puede producir tanto la revision o
modificacion del contrato para adaptar las prestaciones a las nuevas cir-
cunstancias como la terminaciéon o extinciéon del mismo.

No se menciona en la jurisprudencia espafiola la obligacion de las par-
tes de renegociar el contrato para lograr su adaptacién o, en su caso, la
terminacion del mismo, aunque normalmente la parte perjudicada habra
intentado la renegociacion antes de iniciar el proceso judicial®.

IV. LA INCIDENCIA DE LA CRISIS ECONOMICA EN LA APLI-
CACION DE LA CLAUSULA REBUS

1. EVOLUCION JURISPRUDENCIAL DE LA APLICACION DE LA CLAUSULA

Desde que la jurisprudencia espafiola empez6 a aplicar la clausula rebus
sic stantibus a partir de los afios cuarenta del pasado siglo, siempre lo hizo
en supuestos de hecho extraordinarios, revisando tnicamente los contratos
cuando efectivamente las circunstancias sobrevenidas hubieran sido absolu-
tamente imprevisibles y el equilibrio contractual hubiera quedado destruido.

Por ello, cuando la STS de 17 de mayo de 1957 (RJ 1957, 2164), aplican-
do la doctrina establecida en resoluciones anteriores, formuld con caracter
general los requisitos para la aplicacién jurisprudencial de la clausula, lo hizo
empleando términos que demostraban sin lugar a dudas la excepcionalidad
de la regla. Asi, como hemos visto, se decia que la clausula era «peligro-
sa» 'y que «debe admitirse cautelosamente». Y en cuanto a los requisitos
para su aplicacion, se indicaba que la alteracion de las circunstancias debe
ser «extraordinaria», y, ademas, «radicalmente imprevisible», generando una
«desproporcion exorbitante, fuera de todo cdalculo», entre las prestaciones
de las partes, de tal modo que «derrumben el contrato por aniquilacion del
equilibrio» establecido inicialmente.

Seguramente, lo unico que se pretendia poner de manifiesto con esta
hiperbdlica redaccion es que los supuestos facticos en los que, segun los
criterios de justicia material y respeto a la buena fe, debiera revisarse un
contrato por acontecimientos sobrevenidos e imprevisibles eran claramente
extraordinarios.
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Asi se aplico jurisprudencialmente la clausula incluso durante el afio
2012, en el que el Tribunal Supremo comenzo a resolver supuestos de he-
cho, sobre todo en materia de compra de viviendas en construccion, muy
vinculados con la gravisima crisis economica y, en especial, crediticia e
inmobiliaria, que desde el afio 2007 sufrid Espafia.

Manifestaciones de esta virulenta crisis fueron la importantisima restric-
cion del mercado del crédito, la paralizacion de las ventas de suelo edificable
o en proceso de urbanizacion, y el descenso del precio de algunas viviendas
superior al 50%?.

El Tribunal Supremo, en un primer momento (afios 2012 y 2013), con-
sider6 que aun cuando la crisis econémica, financiera e inmobiliaria que
asolo Espafa a partir del afio 2007 pudiera entenderse como una alteracion
sobrevenida de las circunstancias, incluso de caracter imprevisible para los
adquirentes de vivienda no profesionales, la imposibilidad de obtener finan-
ciacion por los compradores no podia considerarse de modo generalizado y
sin mas requisitos como un supuesto para la aplicacion de la clausula rebus,
debiendo acreditarse en cada caso concreto las circunstancias concurrentes
(endeudamiento previo del comprador, si la vivienda es primera o segunda
residencia, asignacién contractual del riesgo de no obtener financiacion,
etc.)®.

De hecho, en estos afios, solo en una ocasion el Tribunal Supremo con-
siderd que el retraso en la entrega de la vivienda por parte del promotor,
sumado a la imposibilidad de obtener financiacién por parte de los adqui-
rentes, habia afectado a la base del negocio y, en contra de lo establecido
en las dos sentencias de instancia, acordd la resolucién del contrato de
compraventa [STS de 26 de abril de 2013 (RJ 2013, 3268)].

Con fundamento en estos antecedentes, que, pese a la referencia a la
crisis economica y financiera, continuaban siendo en la practica muy res-
trictivos en la aplicacion de la clausula rebus, en el afio 2014 el Tribunal
Supremo dictd dos sentencias [SSTS de 30 de junio (RJ 2014, 3526) y 15
de octubre de 2014 (RJ 2014, 6129)] en las que, por un lado, pretendia
que la aplicacion efectiva de la clausula no fuera tan excepcional como
historicamente habia sido, y, al mismo tiempo, introducir algun parametro
objetivo para su aplicacion.

Aun cuando los argumentos juridicos esgrimidos en las sentencias pue-
den compartirse, lo cierto es que la aplicacién practica de los mismos a
los supuestos facticos que resolvian fue discutida por la doctrina y esta
apertura aplicativa de la clausula rebus sic stantibus fue contestada por
algunos autores.

Tras las dos sentencias anteriores, el Tribunal Supremo parece admitir
de nuevo la aplicacion de la clausula rebus inicamente en supuestos facticos
claramente extraordinarios, en los que exigir a uno de los contratantes el
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cumplimiento del contrato en sus propios términos supondria una ofensa
a los principios de justicia material o buena fe, de tal manera que las sen-
tencias posteriores a las de 2014 que se han enfrentado a la cuestion han
desestimado la aplicacion de la clausula con argumentos semejantes a los
utilizados tradicionalmente por el Tribunal Supremo.

A continuacion, y de manera necesariamente breve, nos referiremos a
esta evolucion jurisprudencial.

2. LA APLICACION DE LA CLAUSULA HASTA EL ANO 2012
A) La doctrina jurisprudencial tradicional y su aplicacion desde el aiio 2000

Como se indico anteriormente, al no existir en Espafa ningun precepto
que, con caracter general, permita la revision del programa obligacional
ante la alteracion sobrevenida de las circunstancias, fue la jurisprudencia
la que, a partir de los afios cuarenta del pasado siglo, explord la aplicacion
de la clausula rebus sic stantibus, sobre todo en casos relacionados con las
consecuencias producidas por la guerra civil.

La primera sentencia que hizo referencia a la figura fue la STS de 14
de diciembre de 1940 (RJ 1940, 1135), que se refiere a un contrato de su-
ministro de mineral celebrado en 1914 respecto del que, ante la demanda
exigiendo el cumplimiento del mismo, la demandada solicitaba la resolucién
del contrato por alteracion de las circunstancias econémicas (aumento del
precio del mineral por la guerra). En la instancia se estim6 la demanda de
cumplimiento y el Tribunal Supremo declaré no haber lugar al recurso.
Asi, aunque en la sentencia se establecia la posibilidad teorica de aplicar la
clausula en el Derecho espafiol pese a su ausencia de regulacioén positiva,
en el caso concreto rechazé su aplicacion por entender que «la alteracion
de los precios, debida a circunstancias mas o menos transitorias no ha llegado
a dimensiones tan excepcionales que pueda considerarse desaparecida la base
del negocio, ni cae dentro de lo imprevisible, ni se ha demostrado que por tal
cambio de circunstancias la parte demandada haya quedado reducida a la
imposibilidad absoluta o equiparable a ella de cumplir el contrato».

A partir de ese momento, fueron varias las sentencias que se refirieron a
la posible aplicacion de la clausula rebus sic stantibus en el ordenamiento ju-
ridico espafiol, aunque su aplicacion efectiva fue claramente extraordinaria®.

Esta posicion jurisprudencial se mantuvo tras el cambio de milenio vy,
analizando las sentencias dictadas por el Tribunal Supremo desde el afio
2000, se observa que la aplicacion de la clausula se hacia en supuestos muy
excepcionales, entendiendo el Tribunal Supremo, en la inmensa mayoria de
las resoluciones que dictd, que la alteracion de las circunstancias era previ-
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sible y que el riesgo del acaecimiento de las circunstancias sobrevenidas lo
habia asumido una de las partes, aun cuando fuera implicitamente, al no
haberse previsto de modo expreso en el contrato la alteracion sobrevenida.

Asi, en la STS de 17 de noviembre de 2000 (RJ 2000, 9343), el Tribunal
Supremo contempla un contrato de suministro de carbdn térmico celebrado
en el afio 1983 y por un plazo de quince afios. Como durante la vigencia del
contrato se modifico el régimen de subvenciones sobre el carbon extraido a
cielo abierto, desde el afio 1985 la empresa energética contratante y recep-
tora del carbon (Endesa) rehuso recibir los suministros acordados. Ante la
falta de adquisicion del carbon por Endesa, la empresa minera demando la
resolucion del contrato y la indemnizaciéon consistente en el lucro cesante
que la demandante habia sufrido considerando que hubiera suministrado
el carbon previsto durante toda la vigencia del contrato.

La demanda se desestimo en primera instancia. Por el contrario, fue es-
timada sustancialmente en apelacion. Endesa recurrio en casacion alegando,
entre otros motivos, la inaplicacion por la sentencia de la Audiencia de la
doctrina jurisprudencial sobre la clausula rebus sic stantibus. Se argumentaba
que al cambiar el régimen de subvenciones sobre el carbon extraido a cielo
abierto se habian modificado sustancialmente las circunstancias del contrato.

El Tribunal Supremo desestimo el recurso al entender que la modifica-
cién de la subvencién no era un acontecimiento plenamente imprevisible,
sino que «las decisiones de una determinada politica gubernamental, con-
Jforman riesgo industrial inherente a un tipo de actividad intervenida por la
Administracion, como era la produccion de carbén»™.

Igualmente ilustrativa es la STS de 27 de mayo de 2002 (RJ 2002,
4573). En el caso resuelto por esta sentencia, el contrato era de obra y
consistia en la construccion de un molde destinado a la fabricacion de una
pieza metalica para un determinado modelo de automoviles de la marca
Ford. La contratista acabo el molde fuera del plazo y, ademas, solicité un
aumento del precio convenido alegando que para la obtencidon del molde
tuvo que construir diez matrices en vez de las seis que inicialmente se con-
sideraron suficientes. La comitente dio por resuelto el contrato por retraso
en la entrega. Tanto en primera instancia como en apelacion se desestimo
la demanda de la contratista reclamando el precio y, por el contrario, en
apelacion se estimo la reconvencion de la comitente que habia resuelto el
contrato y solicitaba la devolucién de las cantidades anticipadas que retenia
la contratista. En el recurso de casacion, la contratista argumentaba que la
sentencia de la Audiencia habia infringido la jurisprudencia al no aplicar la
clausula rebus sic stantibus puesto que la obra habia sufrido una alteracion
importante, circunstancia no tenida en cuenta en el momento de contratar
y que supone una variacién de las condiciones tomadas en consideracion
por las partes para establecer el precio y el plazo de construccion.
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El Tribunal Supremo desestima el motivo sefialando que el contrato
debia ejecutarse en un breve plazo de tiempo y esa circunstancias era fun-
damental en el programa obligacional y, por otra parte, aunque es cierto
que los precios de la construccion del molde sufrieron un aumento «esta
circunstancia estd dentro de las previsiones normales de personas que se dedican
a esta especie de trabajos, no hay que olvidar que Auximol SA, la contratista
es matricera (hacedora de moldes), y por consiguiente esta dentro de su ciencia
profesional el estudiar los planos y determinar las piezas o tareas, si han de
ser seis o diez, para la realizacion del molde; ciertamente, que en ocasiones
pueden fallar esos calculos, pero estos errores estan dentro de una prevision
ordinaria, por lo tanto el cambio de las condiciones basicas del contrato no
es extraordinario, ni son imprevisibles la modificacion de esas circunstancias,
por consiguiente no es de apreciar esa clausula».

En parecido sentido, la STS de 28 de septiembre de 2006 (RJ 2006,
6389) considerd improcedente la resolucion del contrato de arrendamien-
to de servicios instada por el propietario de la escuderia de motociclismo
frente a los mecanicos alegando la falta de patrocinador que hizo que se
tuviera que abandonar la alta competicidon, puesto que «la posibilidad de
esta situacion debio preversey.

Por su parte, la STS de 25 de enero de 2007 (RJ 2007, 592) conside-
r6 que el importante descenso del precio del aceite producido durante la
campana 96/97 no era en absoluto imprevisible y, ademas, se produjeron
diversas «correcciones a la baja del precio minimo de garantia estipulado
originariamente fruto de posteriores negociaciones entre las partesy.

Tampoco se considerd imprevisible la reduccion de la plantilla (de nue-
ve a siete) de corredores de comercio de Granada, acordada por Orden
Ministerial, a los efectos de modificar el convenio al que habian llegado
los corredores de comercio establecidos en Granada para funcionar en dos
grupos de cuatro y cinco respectivamente [STS de 21 de mayo de 2009 (RJ
2009, 3187)].

B) La variacion de la edificabilidad de las fincas y el aumento del precio
de los inmuebles como suceso previsible

En relacion con los inmuebles, durante estos afios, el Tribunal Supremo
entendié de modo constante que la variacion de la edificabilidad de las
fincas adquiridas no era un suceso imprevisible que permitiera la aplicacion
de la clausula rebus sic stantibus, aunque la alteracion producida fuera de
gran intensidad.

Asi, por ejemplo, en la STS de 15 de noviembre de 2000 ( RJ 2000, 9214),
ante la reclamacion de los vendedores de la parcela solicitando el pago del
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precio, la empresa constructora compradora pretende que se declare nulo
el contrato o, subsidiariamente, en virtud de la aplicacion de la clausula
rebus sic stantibus, que se revise en el sentido de adecuar el precio de venta
a las nuevas circunstancias derivadas del cambio de calificacion urbanistica
de los terrenos. Tanto en primera instancia como en apelacion se estimo la
demanda. La constructora recurre en casacion por entender que se produ-
jo una alteracion extraordinaria de caracter imprevisible por el cambio de
calificacion urbanistica de los terrenos comprados. El Tribunal Supremo
desestima el recurso sefialando que « /R Jesulta inconcebible que una empresa
constructora como la recurrente con dedicacion al negocio inmobiliario no haya
previsto la variabilidad urbanistica de tales terrenos, que no puede decirse que
tenga cardcter imprevisible, en cuanto suceso imposible de prever o inevitabley.

En idéntico sentido, la STS de 22 de abril de 2004 (RJ 2004, 2673)
contempla un supuesto en el que la revision del plan urbanistico aplicable
produjo como consecuencia que el volumen de edificabilidad de la parcela
comprada pasara de 9150 m? a algo menos de 6886 m>. El Tribunal Supre-
mo entiende que no es de aplicacion la clausula rebus sic stantibus puesto
que «no cabe considerar como «radicalmente imprevisible» para una sociedad
dedicada a la construccion, como es la compradora, la variacion de los planes
urbanisticos».

En la STS de 20 de noviembre de 2009 ( RJ 2009, 7296) los herederos de
los permutantes pretendian que no fuera vinculante el acuerdo de permuta
en virtud del cual se cedio el suelo al constructor a cambio del 11,5% de
las viviendas y locales que se edificaran, porque se habia firmado en el afio
1976 y en ese momento la edificabilidad era de 75 viviendas por hectarea y
finalmente quedo reducida a 35 viviendas por hectarea. Tanto en primera
instancia como en apelacion se desestimo la demanda. El Tribunal Supremo
desestima el recurso por no concurrir las circunstancias necesarias para
la aplicacion de la clausula rebus «tanto mds cuanto el contrato preveia un
pago en viviendas y locales en forma de porcentaje, que es el mismo tanto
para mas edificabilidad (que prevé expresamente la clausula cuarta) como
para menosy.

Por su parte, la STS de 1 de marzo de 2007 (RJ 2007, 1618) descarta
la aplicacion de la clausula porque en el propio contrato se establecié la
posibilidad de que aumentara la edificabilidad de la parcela por lo que,
como sefiala la sentencia, «la prevision contractual de la alteracion de los
metros edificables descarta a radice la aplicacion de esta técnica».

De igual modo, el Tribunal Supremo considerd que el fuerte aumento
del precio de los inmuebles producido durante la fase de desarrollo de la
burbuja inmobiliaria en Espafa no era imprevisible ni podia ser considerado
algo excepcional [SSTS de 28 de diciembre de 2001 (RJ 2002, 1650) y de
18 de junio de 2004 (RJ 2004, 3631)]*.
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C) Supuestos en los que se aplicé la clausula

Por el contrario, en alguna ocasion, el Alto Tribunal si que entendid
que concurrian las circunstancias necesarias para la aplicacion de la clausula
rebus sic stantibus, dando lugar a la revision o, incluso, a la resolucion del
contrato®.

Asi, en la STS de 21 de julio de 2010 (RJ 2010, 3897) se estimo la reso-
lucién del contrato por ruptura de la base del negocio. En el caso resuelto
por esta sentencia, en el afio 1999 se firmé un contrato de opcidén de compra
sobre varias fincas por un tiempo determinado durante el cual el optante
pretendia obtener una nueva calificacion urbanistica. Pendiente el ejercicio
de la opciodn, el optante celebrd un contrato con D. Eulalio, en el que, «tras
reflejar la existencia del citado contrato de opcion y la pendencia de las gestio-
nes para lograr una nueva calificacion a efectos urbanisticos, acordaron ambas
partes la futura creacion de una sociedad, que estaria participada por ambos,
a la que se transferiria el derecho de opcion de modo que la participacion del
Sr. Eulalio en la referida sociedad seria de un 70 %». Por esa participacion
del 70% en la futura sociedad D. Eulalio debia pagar al optante 85 millones
de pesetas, de los cuales le pago efectivamente 35. Finalmente no se obtuvo
la calificacion urbanistica necesaria para la construccion de viviendas y no
se ejercito la opcion de compra. D. Eulalio interpuso demanda contra el
optante solicitando la resolucién del contrato por incumplimiento de las
obligaciones derivadas del mismo. El optante reconvino solicitando el cum-
plimiento del contrato. En primera instancia se desestimé tanto la demanda
como la reconvencion. En apelacion se estimé el recurso de D. Eulalio y se
declaro resuelto el contrato.

El Tribunal Supremo desestimo el recurso de casacion interpuesto por
el optante, seflalando que se trataba de un supuesto de ruptura de la base
del negocio, que «aun cuando opere de modo excepcional, dado el principio
general favorable a la invariabilidad del contenido pactado (art. 1255 CC),
supone en ocasiones la intervencion de los tribunales en orden a corregir los
efectos absolutamente desviados para el equilibrio contractual que se pro-
ducirian en beneficio de una de las partes si se mantuvieran en sus propios
términos las obligaciones establecidas en un contrato cuando la base del mis-
mo ha desaparecido y, en consecuencia, existe un claro desequilibrio entre la
posicion contractual de las partes que rompe definitivamente la pretendida
equivalencia de las prestaciones en un contrato que evidentemente se configuro
con cardcter oneroso y conmutativo (...) una cosa es que los contratos sean
obligatorios y otra que hayan de serlo cualesquiera que sean las circunstancias
concurrentes e incluso cuando ha desaparecido en absoluto la base negocial
0 la razon —comun a ambas partes— que determiné su celebracion, lo que
incluso contradice abiertamente la norma, que el recurrente invoca como vul-
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nerada, del articulo 1258 del Codigo civil pues evidentemente constituiria una
consecuencia del contrato contraria a la buena fe que unicamente una de las
partes se beneficiara de los efectos del mismo mientras que la otra se viera
obligada a cumplir sin obtener nada a cambio, situacion que tnicamente y de
forma parcial aparece justificada en los contratos de caracter aleatorio que,
contrariamente a los de cardacter conmutativo, pueden determinar que la eje-
cucion de la prestacion o su cuantia signifique una carga econémica para una
de las partes muy superior a la que soporta la contraria, situacion que en tal
caso se encuentra en la propia naturaleza del contrato»®.

De igual modo, la STS de 20 de febrero de 2001 (RJ 2001, 1490) con-
firmo6 la sentencia de la Audiencia que, por circunstancias extraordinarias
sobrevenidas con posterioridad a su celebracion, revisé el contrato, supri-
miendo la obligacion del superficiario de pagar el canon anual durante el
tiempo que constara en el Registro de la Propiedad la anotacidon preventiva
de la demanda en la que un tercero reclamaba la propiedad de una superficie
equivalente a la tercera parte de la finca™.

3. LA APLICACION DE LA CLAUSULA EN EL ANO 2012

Las sentencias dictadas en el afio 2012 continuaron los parametros de
aplicacion de la clausula rebus establecidos por el Tribunal Supremo desde
el siglo pasado.

Asi, la STS de 27 de abril de 2012 (RJ 2012, 4714) contempla un su-
puesto en el que la arrendadora de un local de negocio demandé a la
arrendataria solicitando la resolucion del contrato suscrito en el afio 1977
y, subsidiariamente, la declaracion de que se habia producido una excesiva
onerosidad sobrevenida en la prestacion que vincula a la arrendadora con
la arrendataria y la modificacion del contrato de arrendamiento, incremen-
tando la renta a pagar. La arrendadora, que era titular de un derecho
de superficie sobre el local arrendado, alegaba que en el afio 2002 habia
tenido que renegociar el canon que tenia que abonar por dicho derecho
de superficie, produciéndose una novacion que, segin lo pactado, deberia
suponer la extincion del contrato de arrendamiento. En primera instancia se
desestim¢ la demanda. Por el contrario, la Audiencia la estimo parcialmente,
en el sentido de incrementar la renta que debia satisfacer la arrendataria,
argumentando que «la gran transformacion economica sufrida por Espaiia
desde 1977 hasta la actualidad ha repercutido sustancialmente en las condi-
ciones pecuniarias del contrato, con la provocacion de un desequilibrio entre
las prestaciones de las partes, por lo que debe buscarse la estabilidad entre el
canon superficiario y el arrendaticio». Se recurrio la sentencia tanto por la
arrendadora como por la arrendataria.
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El Tribunal Supremo estim6 el recurso de la arrendataria, entendiendo
que no era de aplicacion la clausula rebus sic stantibus porque no hay im-
previsibilidad en el cambio de circunstancias derivadas del normal desarrollo
econdémico de un pais y, ademas, el contrato suscrito entre las partes contenia
clausulas de actualizacion de la renta®.

En la STS de 8 de octubre de 2012 (RJ 2012, 9027), frente a la demanda
de la promotora, que exigia el cumplimiento del contrato, los compradores
de dos viviendas alegaron imposibilidad de cumplir, argumentando «que
la denegacion de la subrogacion en el préstamo hipotecario por la entidad
financiera era imprevisible, que la situacion econémica existente hacia poco
probable que se restringiera el crédito por lo que no concurre falta de previ-
sion». El Tribunal Supremo desestima el recurso confirmando la sentencia
de apelacion, coincidente con la de instancia, que estim6 integramente la
demanda. El Tribunal Supremo sefiala que los recurrentes compraron con
fines especulativos, con la intencion de revender las viviendas antes de la
finalizacion de la construccion, por lo que «los compradores cuando se in-
tegran en un proceso de rapida obtencion de beneficios con la consiguiente
disposicion urgente de la inversion, se estan sometiendo a una situacion de
riesgo aceptado que no pueden intentar repercutir sobre la parte vendedora
que ningun beneficio obtiene de las ulteriores ventasy.

De igual modo, en la STS de 14 de noviembre de 2012 (RJ 2013, 2275)
la promotora adquirente de una finca en el afio 2005 solicitaba la aplica-
cion de la clausula rebus sic stantibus para que se adaptara «conforme a los
principios de equidad, el precio de venta de la finca a las actuales condiciones
de ordenacion urbanistica de la parcela», pues desde la firma del contrato
se habia reducido en un 40% su volumen de edificabilidad. El Tribunal Su-
premo desestimo la alegacion entendiendo que el riesgo del cambio de las
circunstancias urbanisticas de la parcela lo habia asumido la compradora,
puesto que «la posible disminucion del volumen de edificabilidad del inmueble
comprado “no es radicalmente imprevisible” cuando la compradora es una
sociedad dedicada al sector de la construccion y, por tanto, conocedora de
estos riesgos y de su posible estipulacion en el contrato».

Tampoco se considero imprevisible la acreditacion de la mayor cabida de
la finca entregada en dacidn en pago. Frente a la reclamacion de la entidad
deudora que pretendia una compensacién econdémica en aplicacion de la
clausula rebus al acreditarse la mayor cabida de la finca, la STS de 27 de
diciembre de 2012 (RJ 2013, 1625), confirmando las sentencias de instancia
desestimatorias de la demanda, entiende que el aumento de superficie real
de la finca «no fue un hecho imprevisible posterior, sino una discordancia entre
realidad registral y extrarregistral, que, lejos de ser imprevisible, la sociedad
demandante que otorgo la dacion en pago tenia conocimiento de la misma
para la que incoé un expediente de mayor cabida».
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Por su parte, en la STS de 18 de junio de 2012 (RJ 2012, 6852) el
Tribunal Supremo consider6 que la demora en la obtencion de la licencia
urbanistica que autoriza la construccion de un edificio no es un hecho
imprevisible.

4. LA CONSIDERACION DE LA CRISIS ECONOMICA COMO ALTERACION EXTRAOR-
DINARIA DE LAS CIRCUNSTANCIAS

A) Antecedentes y STS (de Pleno) de 17 de enero de 2013

A finales del afio 2012 y durante el 2013 algunas resoluciones consi-
deraron que la crisis econoémica y, sobre todo, de crédito e inmobiliaria
sufrida en Espafa podia entenderse como una alteracion extraordinaria de
las circunstancias?.

Sin embargo, inicamente una sentencia estimo la extincion del contrato
de compraventa de vivienda por ruptura de la base del negocio y, sustan-
cialmente, porque considerd el previo retraso en la entrega de la vivienda
por la promotora como circunstancia determinante de la no concesion del
crédito hipotecario a los adquirentes.

La primera referencia a la crisis economica como posible alteracion
extraordinaria de las circunstancias a los efectos de la aplicacion de la clau-
sula rebus aparece en la STS de 8 de noviembre de 2012 (RJ 2013, 2402).

La referencia, sin embargo, es meramente anecdodtica e irrelevante para
la resolucion del caso. Se trataba de un supuesto de retraso en la entrega de
dos despachos profesionales con garaje y archivo. En el propio contrato se
establecia la posibilidad de que, ante el retraso en la entrega, el comprador
pudiera optar por la resolucion con restitucion de las cantidades anticipadas
o exigir el cumplimiento. Producido el retraso, el comprador insté la resolu-
cion. Tanto la sentencia de primera instancia como la de apelacion estimaron
la demanda y desestimaron la reconvencioén de la promotora exigiendo el
cumplimiento. El Tribunal Supremo desestim¢ el recurso de la promotora
por entender que el término establecido en el contrato era esencial y que,
por lo tanto, cabia la resolucion y, respecto de un alegato que la promotora
realizaba sobre la crisis economica e inmobiliaria (fuerte bajada del precio de
los inmuebles) para argumentar que el comprador resolvia el contrato por
meras razones oportunistas, la sentencia sefala: « /¢ Jambién procede desesti-
mar el alegato que la parte recurrente realiza situando a la crisis economica,
y su trasunto en la crisis inmobiliaria, como verdadero motivo y justificacion
espuria de la resolucion efectuada. Por el contrario conviene puntualizar, fuera
del contexto del presente caso, que aunque la crisis economica, por si sola, no
permita al comprador desistir del contrato, no se puede descartar, en términos
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generales, su posible valoracion a través de la aplicacion de la regla «rebus
sic stantibusy (estando asi las cosas) cuando de la valoracion del conjunto de
circunstancias concurrentes, y de la propia configuracion juridica de la regla,
se desprenda su posible y correcta aplicacion al ambito de la compraventa
de viviendas realmente afectadas por la tipicidad juridica que se derive de la
crisis econdmicar.

Con posterioridad a esta sentencia, la STS (de Pleno) de 17 de enero
de 2013 (RJ 2013, 1819) entendid que la crisis econémica, de efectos pro-
fundos y prolongados en Espafia y que condujo al cierre de los mercados
crediticios, puede ser considerada como una alteracion extraordinaria de las
circunstancias, capaz de originar una desproporcion exorbitante y fuera de
todo calculo entre las correspectivas prestaciones de las partes?.

Ahora bien, el Tribunal Supremo insiste en remarcar que la crisis eco-
nomica, por si sola, no permite al comprador desistir del contrato y que
para la aplicacion de la clausula rebus sic stantibus, junto con la existencia
de la crisis econémica, que se admite como hecho notorio y no necesitado
de prueba (cfr. art. 281.4 LEC), es preciso que concurran otros requisitos
a valorar en cada caso concreto.

En el caso resuelto por la sentencia, los compradores de una vivienda
interpusieron demanda solicitando la resolucion del contrato por imposibi-
lidad de obtener la financiacion para pagar la parte del precio que debia
satisfacerse en el momento de la escritura publica y entrega de la vivienda.
Hay que tener presente, no obstante, que el contrato se celebro el 28 de abril
de 2008 y la entrega de la vivienda se pact6 antes del 31 de octubre de 2008,
aunque con una prorroga de diez meses. En el contrato se contemplaba la
posibilidad de que los compradores se subrogaran en el préstamo hipoteca-
rio concedido al promotor pero también la posibilidad de que se denegara
dicha subrogacion. El dia 26 de febrero de 2009 la vendedora requiere a los
compradores para firmar la escritura de venta el dia 5 de marzo de 2009. Los
compradores no comparecen y el 20 de abril de 2009 interponen la demanda
de resolucion alegando imposibilidad de obtener la financiacion para la ad-
quisicion de la vivienda y aportando un documento de una entidad bancaria
en el que se hacia constar, respecto de uno solo de los conyuges adquirentes,
que le habia sido denegada la concesion del préstamo hipotecario «por la
situacion financiera actual de nuestro cliente, debido a su alto endeudamiento».
La promotora se opuso a la resolucion y reconvino exigiendo el cumplimien-
to. Al contestar la reconvencion, los compradores solicitaron la aplicacion
de la clausula rebus sic stantibus, alegando la alteracion entre la situacion
existente al tiempo de celebrar el contrato y la sobrevenida al tiempo de ser
requeridos para otorgar la escritura de compraventa’.

En primera instancia se desestimé la demanda y se estimo la recon-
vencion. Pero la sentencia de la Audiencia revoco la anterior y condeno
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a la vendedora a devolver la cantidad entregada por los compradores, en-
tendiendo que la falta de financiacion es un hecho constitutivo de una
imposibilidad sobrevenida.

El Tribunal Supremo estimo el recurso de la promotora y, en consecuen-
cia, desestimé la demanda de resolucion de los compradores. Senala que
tradicionalmente se ha rechazado la aplicacion de la clausula rebus en los
«casos de dificultades de financiacion del deudor de una prestacion dineraria»,
pero ello no significa «que la regla rebus sic stantibus haya de quedar des-
cartada en todos los casos de imposibilidad de obtener financiacion por parte
de los compradores de inmuebles. Antes bien, una recesion econémica como
la actual, de efectos profundos y prolongados, puede calificarse, si el contrato
se hubiera celebrado antes de la manifestacion externa de la crisis, como una
alteracion extraordinaria de las circunstancias, capaz de originar, siempre que
concurran en cada caso concreto otros requisitos como aquellos a los que mds
adelante se hara referencia, una desproporcion exorbitante y fuera de todo
calculo entre las correspectivas prestaciones de las partes, elementos que la
Jurisprudencia considera imprescindibles para la aplicacion de dicha regla»®.

Sin embargo, advierte la sentencia «que la regla rebus sic stantibus pueda
aplicarse a determinados casos de imposibilidad de financiacion absolutamente
imprevisible al tiempo de perfeccionarse la compraventa de una vivienda no
significa que la crisis econémica, por si sola, permita al comprador desistir del
contrato, pues en tal caso se produciria un manifiesto desequilibrio en contra
del vendedor, se propiciarian los incumplimientos meramente oportunistas». Y,
por ello, concluye que «la posible aplicacion de la regla rebus sic stantibus a
compraventas de viviendas afectadas por la crisis economica no puede fundarse
en el solo hecho de la crisis y las consiguientes dificultades de financiacion,
sino que requerirda valorar un conjunto de factores, necesitados de prueba, tales
como el destino de la casa comprada a vivienda habitual o, por el contrario, a
segunda residencia o a su venta antes o después del otorgamiento de la escritura
publica; la asignacion contractual del riesgo de no obtener financiacion y el
grado de colaboracion prometido por el vendedor para obtenerla, distinguiendo
entre contratantes que sean profesionales del sector inmobiliario y los que
no lo sean; la situacion economica del comprador al tiempo de la perfeccion
del contrato y al tiempo de tener que pagar la parte pendiente del precio que
esperaba poder financiar; el grado real de imposibilidad de financiacion y sus
causas concretas afiadidas a la crisis economica general, debiéndose valorar
también, en su caso, las condiciones impuestas por las entidades de crédito
para conceder financiacion, o en fin, las posibilidades de negociacion de las
condiciones de pago con el vendedor y, por tanto, de mantener el contrato
como alternativa preferible a su ineficacia»®.

Como se observa, aunque el Tribunal Supremo establece la posibilidad
hipotética de que la crisis econdmica, y la consiguiente restriccion de la con-
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cesion de préstamos con garantia hipotecaria, pueda suponer, si el contrato
se hubiera celebrado antes de la crisis, una alteracidén extraordinaria de las
circunstancias, capaz de originar una desproporcion exorbitante y fuera de
todo calculo entre las correspectivas prestaciones de las partes, lo cierto es
que no aplica la regla rebus sic stantibus.

Y hace bien, porque el propio contrato contempld la posibilidad de
que la entidad financiera no accediera a la subrogacion en el préstamo
hipotecario que gravaba la vivienda, por lo que es evidente que el riesgo
de esa eventualidad lo habian asumido los compradores, lo que excluye la
posibilidad de aplicar la clausula rebus sic stantibus y, ademas, la Audiencia
no comparo6 la situacion econoémica de los compradores antes y después del
contrato, ni analizo si la posible alteracion de la misma era o no previsible.

B) La aplicacion de la clausula: la STS de 26 de abril de 2013

Pese a la referencia a la crisis econdmica que aparece en algunas senten-
cias del Tribunal Supremo, lo cierto es que en el periodo comprendido entre
los afnos 2012 y 2013 unicamente la STS de 26 de abril de 2013 (RJ 2013,
3268) admitio la resolucion de un contrato de compraventa de vivienda por
ruptura de la base del negocio.

En el caso resuelto por esta sentencia, el contrato se celebr6 el 21 de junio
de 2006, debiendo entregarse la vivienda en marzo de 2007. Sin embargo,
hasta abril de 2008 la vivienda no pudo entregarse y la entidad financiera no
acepto la subrogacion del comprador en el préstamo concedido al promotor
con garantia hipotecaria sobre la vivienda.

Por lo tanto, no es unicamente la imposibilidad de obtener la finan-
ciacion lo que conduce al Tribunal a casar la sentencia de la Audiencia,
coincidente con la de primera instancia, y a resolver el contrato, sino que,
junto con esta circunstancia, tiene en cuenta el retraso del promotor en la
entrega de la vivienda que hizo que la misma se entregara en un momento
en el que la concesion de crédito se habia restringido considerablemente
debido a la crisis econdmica.

De hecho, la sentencia considera hecho notorio, no necesitado de prueba,
que «la crisis economica que alcanzé a nuestro pais, se produjo entre 2007
¥ 2008, lo que tuvo consecuencias en el ambito juridico, especialmente en la
concesion de préstamos con garantia hipotecaria y en la aceptacion de subro-
gaciones en los que habian sido concedidos con anterioridady.

En este sentido, la sentencia se pronuncia con claridad y afirma: «No
se cumplio ni el plazo ni la subrogacion. Separadas ambas cuestiones, pueden
parecer que no da lugar a la resolucion del contrato, como han entendido
las sentencias de instancia. Pero puestas en relacion una y otra, es claro que
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el comprador ha quedado sin posibilidad material (econémica) de adquirir
el objeto de la compraventa, por lo que demanda su resolucion. Resolucion
que procede acordar, aplicando la doctrina de la base del negocio, a que ya
aludieron, especialmente en relacion con la clausula rebus sic stantibus, las
Sentencias de 14 de diciembre de 1940, 14 de junio de 1943, 30 de junio de
1948, 12 de junio de 1956, 23 de noviembre de 1962»*.

C) Conclusion: invariabilidad de los requisitos para la aplicacion de la clausula

Como se ve, en todos los supuestos en los que el Tribunal Supremo du-
rante los afios 2012 y 2013 hizo referencia a la crisis econdmica en relacion
con la aplicacion de la clausula rebus sic stantibus se trataba de adquisi-
ciones de viviendas en construccion celebradas antes de la manifestacion
de la virulenta crisis inmobiliaria que sufri6 Espafia a partir del afio 2007.

Por otra parte, parece que la intencion del Tribunal Supremo era proteger
los intereses de los adquirentes que compraron la que iba a ser su vivienda
habitual mientras se encontraba en construccion, entregando cantidades
anticipadas antes de la finalizacion de la edificacion, por ello la STS de 17
de enero de 2013 (RJ 2013, 1819) no solo distingue entre consumidores y
profesionales del sector inmobiliario o adquirentes especulativos que pre-
tendan vender la vivienda adquirida antes o después del otorgamiento de la
escritura publica, sino que, ademas, distingue entre que «la casa comprada
se destine a vivienda habitual o, por el contrario, a segunda residencia»*.

Lo cierto es que, al margen de las referencias a la crisis econémica que
hicieron algunas sentencias dictadas en relacion con la compra de viviendas
en construccion, la jurisprudencia del Tribunal Supremo sobre los requisitos
para la aplicacion de la clausula rebus no varié un apice durante los afos
2012 y 2013.

Asi, en el caso resuelto por la STS de 22 de julio de 2013 (RJ 2013,
5005), en el ano 2006 una empresa dedicada a la gestion de suelos adquiere
unas parcelas afectadas desde el afio 2004 por normas urbanisticas en las
que se prohibia cualquier actuacién urbanizadora. En el afio 2008 se aprobo
una modificacion legislativa, pasando las parcelas a ser calificadas de ruas-
ticas. La compradora pretende la resolucion del contrato de compraventa.
Tanto en primera instancia como en apelacion la demanda es desestimada.
El Tribunal Supremo también desestima el recurso de casacion interpuesto
por la compradora puesto que «la base del negocio no queda destruida por
la nueva calificacion del terreno ya que, en este caso, el riesgo condicionaba la
base del negocio, hasta constituir una parte sustancial del mismo. Existiendo
el riesgo y conociéndolo, acordo la compra sin condicionarla, por lo que el
objeto a transmitir eran las fincas con el desarrollo urbanistico que tuviesen
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al momento de la entrega, aunque fuese menor que el que tenian al momento
de la firma del contrato, pues la compradora asumio el riesgo existente». Re-
cuerda la sentencia, ademas, que la compradora «era profesional del ramo».

De igual modo, la STS de 29 de octubre de 2013 (RJ 2013, 8053), referida
a un contrato de permuta financiera de tipos de interés (swap), desestimé la
aplicacion de la clausula rebus sic stantibus por entender que la incertidumbre
constituia la base determinante de la regulacion contractual y, por lo tanto,
resultaba previsible la alteracion de los cambios de valor producidos®.

Y, finalmente, la STS de 27 de noviembre de 2013 (RJ 2013, 7874) deses-
timo el recurso de casacion interpuesto por el titular de un derecho de opcion
de compra sobre una parcela en el que pretendia la aplicacion de la clausula
rebus sic stantibus por variaciéon de la situacion urbanistica de la finca. El
Tribunal Supremo indica que la alteracion no fue imprevisible, puesto que la
incertidumbre sobre la definitiva situacion urbanistica de la finca constituye
la base determinante de la regulacion contractual y el optante asumio los
riesgos normales resultantes de la aprobacion del plan urbanistico.

5. LA AMPLIACION APLICATIVA DE LA CLAUSULA: LAS SSTS DE 30 DE JUNIO Y
15 DE oCcTUBRE DE 2014

Apoyandose en estos antecedentes que, verdaderamente, aunque se ha-
bian referido a la crisis econdmica, no habian variado el rigor al contemplar
los requisitos exigidos tradicionalmente para la apreciacion de la figura, en
el afio 2014 el Tribunal Supremo dicté dos sentencias en las que se pretendia
una aplicacion menos extraordinaria de la clausula y, al mismo tiempo, fijar
de una manera objetiva los criterios a tener en cuenta para su admision,
entendiendo que, aunque no esta regulada en el ordenamiento juridico es-
pafiol, es posible integrarla en el sistema juridico sin quiebra para el mismo
y, por lo tanto, la jurisprudencia no deberia ser tan restrictiva respecto de
los supuestos facticos a los que se aplicaba.

De igual modo, se afirma que la subsidiariedad predicada de la clausula
no se refiere a la carencia de otros remedios que puedan solucionar la si-
tuacion de desequilibrio creada sobrevenidamente, sino que se refiere a «que
su_funcion no resulte ya cumplida por la expresa prevision de las clausulas de
revision o de estabilizacion de precios».

A) La STS de 30 de junio de 2014

La primera sentencia que abogé por una aplicacion mas generalizada
de la clausula rebus fue la de 30 de junio de 2014 (RJ 2014, 3526).
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En el caso resuelto por la misma, el dia 30 de mayo de 2006 se celebro
un contrato entre una agencia de publicidad (Promedios) y la Empresa
Municipal de Transportes de Valencia (EMT) para la explotacion de la
publicidad en el exterior de los autobuses urbanos de Valencia. La EMT es
una sociedad mercantil cuyo unico socio es el Ayuntamiento de Valencia,
por lo que la preparacion y adjudicacion del contrato se realizo a través de
la correspondiente tramitacion administrativa.

El contrato establecia una duracion de 4 afios (desde el 1 de agosto de
2006 hasta el 31 de julio de 2010), con una prorroga tacita de un aflo mas.
En virtud del contrato, Promedios quedaba obligada a pagar un canon a la
EMT. El contrato se modificd por nuevo convenio celebrado el 15 de mayo
de 2007, incrementandose el canon, que quedo fijado en la cantidad mensual
de 178.350 euros, pactandose una actualizacion del 5% anual. El contrato
se cumplio normalmente hasta febrero de 2009, fecha en la que Promedios
ofrecio6 a EMT pagar el 70% de lo facturado mensualmente por la publici-
dad debido a la imprevisible crisis de mercado en inversiones publicitarias
y descensos de facturacion que hacian imposible mantener aquel. La EMT
no admiti6é la reduccién, pese a lo cual Promedios pagd unicamente ese
porcentaje de lo facturado. Promedios interpuso demanda solicitando que se
modificaran las bases para el calculo del canon que debia abonar, fijandolo
en un 70% de su facturacion neta mensual o, alternativamente, en 70.000
euros mensuales, o bien que se sustituya por el canon que fijara el Juez y, si
no fuera posible la modificacion del contrato, que se decretara la resolucion
del mismo por resultar imposible en términos econdémicos el cumplimiento
de las prestaciones. La EMT contesté a la demanda oponiéndose, pidio la
acumulacion de otro procedimiento que ya habia iniciado reclamando la
cantidad adeudada y solicito la resolucion del contrato por incumplimiento
contractual mas los dafnos y perjuicios producidos.

En cuanto a la caida del sector de la publicidad en los transportes, entre
los afios 2007 y 2009 consta acreditado que fue de un 67,62% y, al mismo
tiempo, se constatd una rentabilidad econdmica negativa para la empresa
Promedios, incluso con el canon del 70% de la facturacién aplicado uni-
lateralmente, habiendo descendido los ingresos facturados en el tercer afio
(2008/2009) un 35% respecto de los del segundo ano (2007/2008), y un 45%
respecto de los del primer afio de contrato (2006/2007).

El Juzgado de primera instancia estimo6 la demanda y redujo el canon,
fijandolo en un 80% de la facturacion neta mensual de Promedios, con un
minimo garantizado de 100.000 euros. Recurrida por ambas partes la senten-
cia, la Audiencia desestim¢ el recurso de Promedios y estimé parcialmente
el de la EMT vy, en consecuencia, declaro resuelto el contrato de 2006 por
incumplimiento contractual grave, condenando a Promedios a pagar las
cantidades adeudadas mas los dafos y perjuicios.
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Promedios interpuso recurso de casacidn, entre otros motivos, por in-
fraccion de la jurisprudencia sobre la clausula rebus sic stantibus.

El Tribunal Supremo estimo el recurso y, revocando la sentencia de la
Audiencia, confirmo la de primera instancia. Entendio que la cuestion era
meramente juridica y relativa a la aplicacion de la clausula rebus, conside-
rando que la que hizo la Audiencia era «claramente restrictivan*.

La sentencia afirma que se ha producido un cambio progresivo de la
concepcion tradicional de la clausula y que, por tanto, de la formulacion
rigida de sus requisitos de aplicacion debe pasarse a una aplicacidn mas
«normalizaday», apoyandose en las STS de 17 y 18 de enero de 2013%.

La sentencia sefala que la clausula se fundamenta en las «propias direc-
trices del orden publico economico, particularmente de la regla de la conmu-
tatividad del comercio juridico y del principio de buena fe», y, en ese sentido,
la aplicacion de la clausula, al realizarse en los supuestos de sobrevenida
mutacion de las circunstancias que dieron sentido al contrato celebrado,
«no supone una ruptura o singularidad respecto de la regla preferente de la
lealtad a la palabra dada (pacta sunt servanda), ni tampoco de la estabilidad
o mantenimiento de los contratos».

Asi, afirma que todo intercambio de bienes o servicios que se realice
onerosamente tiene que estar fundado en un postulado de conmutatividad,
como expresion de un equilibrio basico entre los bienes y servicios que son
objeto de intercambio. Y, contintia sefialando la sentencia, «/ E /ste equilibrio
basico (...) resulta también atendible desde la fundamentacion causal del
contrato, y sus correspondientes atribuciones patrimoniales, cuando deviene
profundamente alterado con la consiguiente desaparicion de la base del negocio
que le dio sentido y oportunidad». Mas adelante, dice que el «principio de
buena fe en la economia de los contratos» debe producir como consecuencia
que «cuando, fuera de lo pactado y sin culpa de las partes y de forma sobre-
venida, las circunstancias que dotaron de sentido la base o finalidad del con-
trato cambian profundamente, las pretensiones de las partes, lo que conforme
al principio de buena fe cabe esperar en este contexto, pueden ser objeto de
adaptacion o revision de acuerdo al cambio operado».

La sentencia se refiere igualmente a la aplicacion de la doctrina de la
base del negocio, a través de la cual «se contrasta principalmente el alcance
de dicha mutacion o cambio respecto del sentido o finalidad del contrato y de
la conmutatividad o equilibrio prestacional del mismo»; y a la determinacion
del «aleas o marco de riesgo establecido o derivado del negocio, el denomina-
do «riesgo normal del contrato»», en virtud del cual se debera concretar si
la mutacion o cambio de circunstancias se habia asignado como riesgo a
alguna de las partes «ya por su expresa prevision o bien por su vinculacion
con los riesgos propios derivados de la naturaleza y sentido de la relacion
obligatoria».
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Rechaza «la aplicacion de la figura como excepcional y extraordinaria»
y aboga «en pro de una normal aplicacion de la figura sin mas obstaculos
que los impuestos por su debida diferenciacion y el marco establecido de sus
presupuestos y requisitos de aplicacion que, de por si, ya garantizan una pru-
dente aplicacion de la figura».

Considera, igualmente a como lo hicieran las sentencias anteriormente
referidas, que «la crisis economica, de efectos profundos y prolongados de re-
cesion econdmica, puede ser considerada abiertamente como un fenémeno de la
economia capaz de generar un grave trastorno o mutacion de las circunstancias
¥, por tanto, alterar las bases sobre las cuales la iniciacion y el desarrollo de
las relaciones contractuales se habian establecido», aunque, evidentemente,
la crisis, por ella sola, no autoriza la aplicacién de forma generalizada ni
automatica de la clausula, sino que hay que estar a cada caso concreto.

Y, aplicando lo anteriormente indicado al caso enjuiciado, la resolucion
entiende acreditada la «alteracion de las circunstancias econémicas, por el
hecho notorio de la actual crisis economica», y que «las expectativas econo-
micas de la explotacion publicitaria formaron parte de la base del negocio
que informé» el contrato de 2006. Igualmente considera que concurre una
«ruptura de la razon de conmutatividad del contrato traducida en una excesiva
onerosidad en el cumplimiento de la prestacion de la parte afectada», y la
nota de imprevisibilidad, pues, aun cuando se habia pactado un incremento
del 5% anual del canon, entiende que la falta de prevision contractual del
posible descenso de la publicidad no comporta la atribucion de ese riesgo
al adjudicatario, por lo que estima el recurso y confirma la revision del
contrato realizada por el Juzgado de primera instancia.

Esta resolucion, y la posterior de 15 de octubre de 2014, en cuanto que
pretenden una aplicacién mas generalizada de la clausula rebus sic stantibus,
fueron objeto de un gran debate doctrinal.

B) La STS de 15 de octubre de 2014

La segunda sentencia que se dictd con la pretension de aplicar de manera
mas generalizada la clausula rebus sic stantibus fue la de 15 de octubre de
2014 (RJ 2014, 6129).

En el caso resuelto por esta sentencia, el dia 25 de febrero de 1999 se
otorgaron diversos contratos en virtud de los cuales Residencial Ademuz
S. L. se obligd a adquirir un solar y sobre el mismo a construir tres bloques
de edificacion destinados a establecimientos hoteleros (el bloque H4 desti-
nado a hotel de cuatro estrellas, el bloque H3 destinado a establecimiento
hotelero de dos/tres estrellas y el bloque AH destinado a apartotel, que no
fue objeto del contrato de arrendamiento).
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Por su parte, la sociedad Sodeheco S. A., (posteriormente Accor Hoteles
Espafia S. A.), se comprometio a alquilar dos de los tres bloques, concreta-
mente los bloques H3 y H4, en los que alojé diversos hoteles.

El arrendamiento se celebrd por una duracién inicial de 25 afios a contar
desde la toma o entrega de la posesion efectiva del bloque de edificacion
arrendado. Concluido este plazo inicial de 25 afios, el contrato se prorro-
gaba automaticamente por plazos quinquenales, salvo que alguna de las
partes manifestara su oposicion con doce meses de antelacion a la fecha
de la terminacion del plazo contractual o de cualquiera de sus prorrogas.

Los primeros diez afios del contrato se establecieron como obligatorios
para ambas partes contratantes, de tal modo que si el arrendatario desistia
antes del transcurso de los mismos debia indemnizar al arrendador con el
importe de las rentas integras hasta la décima anualidad mas el 15% de las
rentas que hubiera percibido el arrendador caso de cumplirse el contrato
durante los 25 anos.

A partir del décimo afio del contrato, la arrendataria podia desistir del
mismo, comunicandolo con un afio de antelacion, debiendo indemnizar al
arrendador con el importe del 15% de la renta de los aflos que quedaran
por cumplir hasta completar los 25 afios pactados.

Los bloques se terminaron de construir en el afio 2004.

Consta acreditado que en el ano 2009 el rendimiento por habitaciéon en
los hoteles de Valencia cayd un 42,3%. Los hoteles arrendados habian tenido
pérdidas acumuladas de 3 millones de euros en el periodo 2005-2009 y, en
el afio 2010, Residencial Ademuz S. L. firmé un nuevo contrato de arren-
damiento con la empresa que tenia arrendado el bloque AH de apartotel
en el que rebajo la renta un 50% respecto de la inicialmente pactada con
la misma arrendataria en el afio 2000.

Accor Hoteles Espana S. A. formulé demanda contra la arrendadora
solicitando, en lo que aqui interesa, que se modificaran los contratos ce-
lebrados el dia 25 de febrero de 1999 «para restablecer el equilibrio de las
reciprocas prestaciones quedando reducida las rentas anuales en los importes
indicados en el dictamen pericial contable aportado, esto es, un 33% (para el
bloque H4) y 29% (para el bloque H3) respectivamente de la renta vigente
en el momento de interponerse la demanda».

Por Residencial Ademuz S. L. se formul6é reconvencién exigiendo el
cumplimiento.

En primera instancia se desestimo integramente la demanda y se estimo
la reconvencion. La sentencia de Audiencia desestimo el recurso de apelacion
interpuesto por la arrendataria.

El Tribunal Supremo, por el contrario, estimé el recurso de casacion y
declara que, en aplicacion de la clausula rebus sic stantibus, debe procederse
a la reduccion en un 29% de la renta anual prevista en el contrato para el
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bloque H3 desde la fecha de la demanda hasta el afio 2015, puesto que la
arrendataria previamente habia desistido de la modificacion solicitada del
33% para el bloque H4.

La sentencia reproduce los argumentos juridicos contenidos en la ante-
riormente referida de 30 de junio de 2014 (RJ 2014, 3526).

Afirma que «el contexto econémico del momento de la celebracion y
puesta en ejecucion del contrato (periodo del 1999 a 2004), de inusitado cre-
cimiento y expansion de la demanda acompariado, ademas, de una relevante
promocion urbanistica de la zona de ubicacion de los hoteles, formé parte de
la base economica del negocio que informé la configuracion del contrato de
arrendamiento suscrito por las partes en febrero de 1999».

Entiende que concurre «el presupuesto de la excesiva onerosidad como
exponente de la ruptura de la relacion de equivalencia de las contrapresta-
ciones de las partes (principio de conmutabilidad del contrato), particular-
mente referenciada en aquellos supuestos en donde la actividad economica
o de explotacion, por el cambio operado de las circunstancias, comporta un
resultado reiterado de pérdidas (inviabilidad econémica) o la completa des-
aparicion de cualquier margen de beneficio (falta de cardacter 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 valoracién»'.

Y considera que, aun cuando la empresa arrendataria fuera una empresa
relevante en el sector y conocedora del riesgo empresarial que entrafia la
explotacion hotelera, no se le puede imputar la falta de prevision del con-
trato acerca de la caida de la facturacion derivada de la crisis economica®.

Como ya indicamos, esta sentencia, al igual que la anteriormente referida
de 30 de junio de 2014 (RJ 2014, 3526), fueron objeto de cierta contestacion
por parte de la doctrina, aunque también se manifestaron voces claramente
favorables a su criterio®.

A nuestro juicio, estas sentencias tuvieron el indudable mérito de pre-
tender la fijacién, de una manera objetiva, de los criterios a tener en
cuenta para la admision de la clausula rebus sic stantibus, defendiendo
su integracién en nuestro sistema juridico y su aplicacion mas generali-
zada, aunque no se encuentre regulada expresamente en el ordenamiento
juridico espafol.

Ademas, situaron en primer plano de la actualidad juridica la discusion
sobre la clausula rebus sic stantibus y sobre la conveniencia de su regulacion
normativa, como se ha hecho en casi todos los paises de nuestro entorno,
con parametros que puedan dar un cierto grado de certidumbre juridica
al intérprete.
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V. LA APLICACION DE LA CLAUSULA REBUS A PARTIR DEL
ANO 2015

Tras estas dos resoluciones, que aplicaron de manera mas flexible y
generalizada la regla rebus sic stantibus, parece que el Tribunal Supremo
ha vuelto a la aplicacion tradicional de la figura, mas cautelosa y rigida en
la consideracion de la nota de la imprevisibilidad y del riesgo contractual
implicito asumido por las partes, asi como del requisito de la ruptura o
aniquilacion del equilibrio entre las prestaciones®.

Asi, en la STS de 11 de diciembre de 2014 ( RJ 2014, 6374), ante la alega-
cion de la promotora de que se habia retrasado en la entrega de la vivienda
debido a las dificultades financieras que padecié como consecuencia de la
crisis economica, el Tribunal Supremo entiende que «/E]! problema de la
crisis financiera es un suceso que ocurre en el circulo de sus actividades empre-
sariales, que no puede considerarse imprevisible o inevitable (fuerza mayor )».
Afirma igualmente que, aun considerando «las circunstancias financieras y
del mercado inmobiliario («rebus sic stantibusy ), sin embargo no concurre una
desproporcion exorbitante en la prestacion, ni aumento extraordinario de la
onerosidad (STS de 17 de enero de 2013, rec. 1579/2010), ni alteracion de la
base del negocio (STS de 18 de enero de 2013, rec. 131812011 )»%'.

Por su parte, en la STS de 24 de febrero de 2015 (RJ 2015, 1409), dictada
por el mismo ponente que las sentencias comentadas de 2014, se resuelve
un supuesto en el que las fincas compradas en el afio 2006 perdieron gran
parte de su valor debido a la crisis inmobiliaria. Los vendedores demanda-
ron a la compradora el pago del precio pendiente. La compradora se opuso
y formuld reconvencion en la que solicitd que «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» sobre
el valor actual de mercado de las fincas.

En primera instancia se estim6 parcialmente tanto la demanda como
la reconvencion, reduciéndose sustancialmente el precio acordado por las
partes, condenando a la compradora a pagar Gnicamente la cantidad de
324.114,51 euros. La sentencia de apelacion revoca la de primera instancia,
estima la demanda y desestima la reconvencion, condenado al pago de
936.772,69 euros.

La sociedad compradora recurrié en casacion alegando la aplicacion de
la clausula rebus sic stantibus.

El Tribunal Supremo desestima el recurso. La sentencia reproduce los
argumentos juridicos de la STS de 30 de junio de 2014, pero afirma que «la
Sfluctuacion del valor de mercado de estos bienes inmuebles constituye un claro
riesgo que asume la parte compradora y que se situa, ademds, en el ambito
profesional de su actividad como empresa dedicada al sector inmobiliario».
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Y, aunque el precio de mercado de las fincas habia descendido en un
porcentaje proximo al 50%, afiade: «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 economica del mismo,
con la consiguiente excesiva onerosidad para la parte contractual afectada por
el cambio de circunstancias (...) en el presente caso, tal y como sustenta la
parte recurrida, no puede estimarse que la citada crisis economica, fuera de
su consideracion general, determinase la quiebra de la base economica de la
relacion contractual llevada a cabo, ni comportara una injustificada excesiva
onerosidad para la parte compradora»>.

Mas recientemente, en la STS de 15 de enero de 2019 (RJ 2019, 146)
se resuelve un supuesto muy similar al contemplado en la STS de 15 de
octubre de 2014 (RJ 2014, 6129).

Son hechos relevantes para la resolucion de este caso que el 16 de abril
de 1999 NH Hoteles SA celebré con Jardin de Medina Hoteles SA (sociedad
dedicada a la promocion y construccion inmobiliaria) un contrato por el que
esta ultima se comprometia a construir, en un solar de su propiedad y en
algo mas de dos afos, un edificio que se arrendaria a NH Hoteles durante
18 afios para su explotacion como hotel.

Una vez concluida la construccion del hotel, el contrato inicial de 1999 fue
modificado parcialmente el dia 1 de diciembre de 2002. En esta modificacion
se acordo que el plazo del contrato de arrendamiento se iniciaria el dia de la
suscripcion del acuerdo de modificacion y finalizaria el dia 31 de diciembre de
2020. No obstante, se permitia a la arrendataria desistir del contrato al finali-
zar el ano 2014, siempre que lo comunicara a la arrendadora antes del 31 de
diciembre del afio 2013, estableciéndose en caso de desistimiento la obligacion
de la arrendataria de indemnizar a la propiedad con la renta de tres afios.

En cuanto a la renta, se establecid en un porcentaje sobre los ingresos
netos totales anuales obtenidos por la explotacion del hotel (32%) y los
obtenidos por el concepto de restauracion (15%), excluido el garaje, con
una renta minima garantizada de 841.416,95 euros anuales, revisable al 1
de diciembre de cada afio conforme al IPC.

Unilateralmente, el 18 de julio de 2011 NH remitié un burofax a Jardin
de Medina por el que le comunicd que iba a aplicar una reduccioén temporal
del 39,73% del importe de las rentas, argumentando que, como consecuencia
de la crisis econdmica, al cierre del ejercicio 2010 las ventas del hotel ha-
bian descendido en un 33% en comparacion con la cifra de ventas de 2008,
aportando un informe mediante el que pretendia justificar que la reduccion
solicitada se ajustaba a precios de mercado.

Aunque la arrendadora se opuso a la bajada de la renta, NH procedid
a aplicarla en los pagos, lo que provocod que Jardin de Medina reclamara
judicialmente los importes pendientes de pago.
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El 5 de septiembre de 2012 NH presentdé demanda de juicio ordinario
contra Jardin de Medina en la que solicit6 la resolucion del contrato como
consecuencia de la desaparicion sobrevenida de la base del negocio y, sub-
sidiariamente, la reduccion temporal de la renta satisfecha a la arrendadora
del hotel.

La demanda fue desestimada tanto en primera instancia como en ape-
lacion.

La arrendataria del hotel recurrié en casacion alegando «infraccion de la
nueva doctrina jurisprudencial sobre la clausula rebus sic stantibus contenida
en las sentencias de esta Excma. Sala de 30 de junio [STS 333/2014 (RJ
2014, 3526)] y 15 de octubre de 2014 [STS 591/12014 (RJ 2014, 6129) ]».

El Tribunal Supremo, tras reconocer que en las sentencias indicadas «se
aplico con gran amplitud la regla rebus», desestima el recurso y confirma la
sentencia de instancia.

En este sentido, la sentencia sefala que no se advierten las razones por
las que deba desplazarse a la arrendadora el riesgo de la disminucién de
los rendimientos de la explotacion del hotel cuando se pactd expresamente
una renta minima garantizada. Y, el establecimiento de esta renta minima
garantizada tuvo por objeto «retribuir a Jardines tanto de los gastos de la
previa construccion conforme a los criterios de la arrendataria como los gastos
de la propiedad que asumia durante la vigencia del contrato».

Afirma igualmente que el riesgo de disminucién de los rendimientos de
la explotacion del hotel «debe ser considerado como propio de la actividad
empresarial de la arrendataria, una empresa dedicada a la gestion hoteleray.

En definitiva, tal como estaba configurado el contrato, parece claro
que el riesgo de la pérdida de rendimientos lo habia asumido claramente
la arrendataria.

En este sentido, la sentencia afirma: «La fijacion de una renta minima
garantizada junto a una renta variable segun ingresos demuestra, precisamente,
que el riesgo de la disminucion de ingresos quedaba a cargo de la arrendataria.
Junto a ello, la posibilidad pactada de que el arrendatario pudiera poner fin al
contrato transcurridos los diez primeros afios de vigencia muestra también que
el contrato preveia un mecanismo para amortiguar el riesgo del arrendatario de
que, si el negocio no le resultaba economicamente rentable en las condiciones
acordadas, pudiera poner fin al contrato. Para ello, el arrendatario debia pagar
una indemnizacion consistente en tres anualidades de renta. Lo que pretende
el arrendatario es, en contra de lo pactado, bien poner fin a la relacion de
manera anticipada y sin pagar tal indemnizacion, de la que no ha cuestiona-
do su razonabilidad, bien lograr una rebaja del precio por un acontecimiento
que no puede calificarse de extraordinario o imprevisto para las partes, que
si tuvieron en cuenta la posibilidad de que a la arrendataria no le interesara
econémicamente continuar con la gestion del hotel».
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Finaliza la sentencia haciendo referencia al articulo 1575 del Coédigo
civil, indicando que el precepto unicamente permite la rebaja de la renta
cuando «la pérdida de rendimientos se origine por casos fortuitos extraor-
dinarios e imprevistos, algo que por su misma rareza no hubiera podido ser
previsto por las partes, y que la pérdida de frutos sea de mas de la mitad de
los frutos. En el caso no concurre ninguna de estas circunstancias. La dismi-
nucion de las rentas procede de una evolucion del mercado, las partes previeron
la posibilidad de que en algunos ejercicios la rentabilidad del hotel no fuera
positiva para la arrendataria y las pérdidas alegadas por NH en la explotacion
del hotel de Almeria son inferiores al cincuenta por ciento, sin contar con que
el resultado global del conjunto de su actividad como gestora de una cadena
de hoteles es, segun considera probado la Audiencia a la vista del informe de
gestion consolidado, favorable».

En la STS de 5 de abril de 2019 (RJ 2019, 1360), dictada por la misma
ponente que la anterior?, el Tribunal Supremo casa la sentencia de la Au-
diencia, coincidente con la de primera instancia, y entiende que no procede
la aplicacion de la clausula rebus.

En el caso resuelto por esta sentencia, en el aio 2006, en el marco de
un proceso judicial de division de herencia, por los herederos (hijos del
causante fruto de un matrimonio anterior) y la viuda se acordo la con-
mutacién del usufructo vidual por el pago de una renta vitalicia anual de
90.151,80 euros, pagaderos por trimestres, actualizable anualmente con-
forme el IPC y cuyo cumplimiento quedé garantizado a través de diversos
medios. Este acuerdo dio lugar a una transaccion aprobada judicialmente
y puso fin al proceso.

El 14 de enero de 2015, los hijos interponen demanda contra la viuda
en la que se solicita que, en virtud de la aplicacion de la clausula rebus, se
deje sin efecto o se modifique el convenio de la conmutacion de la cuota
vidual usufructuaria, alegando que el pacto de conmutacion fijo la cuantia
de la renta en atencion a los ingresos que en esos momentos producian
los bienes de la herencia, pero que la empresa familiar se dedicaba a la
construccion de inmuebles y la crisis economica hacia imposible abonar la
cantidad solicitada.

El Juzgado de primera instancia estim6 la demanda y redujo la cuantia
de la pension en un 25% desde la interposicion de la demanda. La Audiencia
confirmé esta sentencia.

El Tribunal Supremo estima el recurso de casacion presentado por la
viuda, entendiendo que no puede trasladarse a la misma el riesgo empresarial
de que la sociedad familiar dedicada a la construccion de inmuebles tuviera
pérdidas, que, incluso, llegaron a producir la declaracion de concurso de la
entidad en el afo 2012, concurso que se resolvidé con una quita del 50% y
un aplazamiento de pago del 50% restante en 5 afios.
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Asi, dice la sentencia: «Que, como consecuencia de los arfios de crisis
inmobiliaria, la empresa viera reducidos sus beneficios y que el valor de la
sociedad disminuyera, no comporta que tal riesgo empresarial deba ser com-
partido por la viuda, de la misma manera que un incremento en los beneficios
empresariales no le daria derecho a exigir un aumento de la cuantia de su
renta. No constituye un argumento suficiente para enervar esta conclusion el
que la mayor parte de los rendimientos de los deudores procedan de la empresa
inmobiliaria, pues el riesgo de su explotacion corresponde a sus propietarios,
que decidieron conmutar el usufructo de la viuda por una renta a cambio de
poder gestionar el patrimonio hereditario con libertad.

Las partes pudieron establecer el derecho de la viuda a un porcentaje de
los beneficios de la empresa, lo que le hubiera hecho participe en el riesgo de
la explotacion empresarial. Al no hacerlo asi, y fijar el derecho a una renta
vitalicia, actualizable con el i.p.c., los herederos asumieron el riesgo propio de
la explotacion empresarial y del mercado inmobiliario. En este sentido, esta
Sala no comparte el criterio de la sentencia recurrida y considera que, en el
caso, no se ven las razones por las que deba desplazarse a la viuda el riesgo
de la disminucion de los rendimientos de la empresa inmobiliaria, riesgo que,
al proceder del deterioro de la situacion economica y a las variaciones del
mercado, debe ser considerado como propio de la actividad empresarial de los
deudores del pago de la renta»>.

En la STS de 13 de julio de 2017 (RJ 2017, 3962) el Tribunal Supremo
insistio en la idea de que la falta de financiacion es un riesgo que asume
el comprador, a menos que en el contrato dicho riesgo lo hubiera asumi-
do el vendedor®.

En el caso resuelto por esta sentencia, los compradores, en lo que aqui
interesa, solicitaron la resolucion del contrato de compraventa y devolu-
cion de las cantidades entregadas por no haber conseguido la financiacidon
necesaria como consecuencia de la adversa coyuntura econémica. En pri-
mera instancia se desestimo la demanda, pero la sentencia de la Audiencia,
considerando la falta de financiacion como un supuesto de imposibilidad
sobrevenida, estimo el recurso de apelacion.

El Tribunal Supremo casa la sentencia de la Audiencia, senalando que la
imposibilidad sobrevenida no puede aplicarse a las obligaciones pecuniarias,
y, ademas, dice: «en nuestro ordenamiento, la imposibilidad sobrevenida libera-
toria no es aplicable a las deudas de pago de dinero y no cabe la exoneracion
del deudor con invocacion de la doctrina de la clausula rebus en los casos de
dificultades de financiacion.

Como regla general, la dificultad o imposibilidad de obtener financiacion
para cumplir un contrato es un riesgo del deudor, que no puede exonerarse
alegando que no cumple sus obligaciones contractuales porque se han frustrado
sus expectativas de financiarse. Como excepcion, el deudor podrd excusarse
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cuando sea la otra parte quien haya asumido el riesgo de la financiacion, por
ejemplo asumiendo el compromiso de la financiacion por un tercero o vincu-
lando la eficacia del contrato principal a esta financiacion»>.

Finalmente, tampoco el Tribunal Supremo ha admitido la aplicacion de
la clausula rebus cuando se han producido modificaciones legislativas en
el marco regulatorio de un mercado tan intervenido como el de la energia
fotovoltaica.

En este sentido, la STS de 18 de julio de 2019 (RJ 2019, 3010) confirma
las dos de instancia que desestimaron la demanda de los fiadores del prés-
tamo hipotecario y contragarantes del aval que garantizaba el anticipo de
la subvencion, que pretendian, aplicando la clausula rebus, dejar sin efecto
o modificar las garantias otorgadas para financiar un proyecto fotovoltaico.

El Tribunal Supremo indica: «Es condicion necesaria para la aplicacion
de la regla “rebus” la imprevisibilidad del cambio de circunstancias. Si las
partes han asumido expresa o implicitamente el riesgo de que una circunstancia
aconteciera o debieron asumirlo porque, en virtud de las circunstancias ylo
naturaleza del contrato, tal riesgo era razonablemente previsible, no es posible
apreciar la alteracion sobrevenida que, por definicion, implica lo no asuncion
del riesgo [recientemente Sentencia 5/2019, de 9 de enero (RJ 2019, 5)].
No puede hablarse de alteracion imprevisible cuando la misma se encuentra
dentro de los riesgos normales del contrato (Sentencias 33312014, de 30 de
Jjunio, 6412015, de 24 de febrero, y 47712017, de 20 de julio, entre otras)».

Y con acierto considera que el riesgo del cambio de regulacion en un
mercado tan intervenido como el de la energia fotovoltaica lo deben sufrir
los fiadores y los deudores principales que pretendieron obtener beneficios
en este ambito de negocio, pues es evidente que el riesgo regulatorio es
totalmente ajeno al acreedor que se limit6 a financiar la actividad.

Por su parte, la STS de 18 de julio de 2019 (RJ 2019, 3599) considera
que el riesgo de cambio regulatorio estaba contemplado en el contrato que
unia a las partes para la ejecucion de proyectos de energia solar desarrollados
en Francia y que, de conformidad con la interpretacion del contrato, ese
riesgo debia ser asumido por ambas partes contratantes, por lo que casa la
sentencia de la Audiencia que habia estimado la aplicacion de la clausula
rebus y habia condenado a una de las partes a la restitucion de todas las
cantidades recibidas.

VL. CONCLUSIONES: ALGUNOS CRITERIOS JURISPRUDENCIA-
LES SOBRE LA ASIGNACION DE RIESGOS

I. Como se desprende de las resoluciones del Tribunal Supremo que
hemos estudiado en las paginas anteriores, el principio de vinculacion con-
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tractual debe considerarse un elemento fundamental para el intercambio de
bienes y servicios en el mercado.

II. No obstante, creemos que pueden admitirse excepciones a este prin-
cipio cuando sobrevienen circunstancias imprevisibles y de caracter extraor-
dinario que afecten de manera fundamental al contrato.

La revision o extincidon judicial del contrato ante la concurrencia de
circunstancias sobrevenidas de caracter extraordinario e imprevisible tiene
fundamento y justificacion porque la relajacion del principio de vinculacion
contractual en esos supuestos constituye una exigencia derivada de un prin-
cipio general de justicia material al que repugnaria que, en determinadas
circunstancias, se pudiera obligar al mantenimiento inmutable de lo pactado,
de la palabra dada®.

Por ello, la posible revision del contrato ante la alteracion sobrevenida
de las circunstancias contractuales se reconoce, de un modo u otro, en
legislaciones de muy diversas tradiciones juridicas y bajo fundamentacio-
nes técnicas igualmente diversas y extrafias entre si (imprevision, excesiva
onerosidad, ruptura de la base del negocio, frustracion del contrato, etc.),
porque, a nuestro entender, su fundamento se encuentra en la propia idea
de justicia que debe existir en las relaciones entre las personas®.

III. Precisamente por ello, lo dificil en estos supuestos no es encontrar
una argumentacion de técnica juridica en virtud de la cual se pueda modi-
ficar o extinguir el contrato —puesto que pueden ser varias, se encuentren
0 no positivizadas expresamente en el ordenamiento juridico®—, sino que
lo complicado sera determinar en qué casos el principio de justicia hace
necesaria la alteracion o extincion del contrato teniendo en cuenta tanto
las circunstancias concurrentes como lo establecido por las partes en el
propio contrato®.

IV. También en Espana, pese a no estar prevista en el ordenamiento
juridico la revision o resolucion de los contratos por alteracion sobrevenida
de las circunstancias, la jurisprudencia, en algunas ocasiones, ha tenido que
relajar el principio de vinculacidén contractual, admitiendo la modificacién
de los pactos para intentar reestablecer el equilibrio contractual perdido o,
incluso, decretando la extincion del vinculo, ante la frustracion del fin del
contrato.

Asi, nuestro Tribunal Supremo, basandose en argumentaciones técnicas
de muy diverso tipo y en aplicacioén de principios de caracter muy general,
como la buena fe o la equidad, ha revisado los contratos cuando las cir-
cunstancias sobrevenidas han supuesto la ruptura del equilibrio contractual
sin que el riesgo del acaecimiento de estos eventos imprevisibles estuviera
atribuido, contractual o legalmente, a alguna de las partes contratantes®'.

V. Esta posible revisién contractual ante la concurrencia de circuns-
tancias sobrevenidas imprevisibles debe ser aplicada tinicamente cuando las
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circunstancias alteren extraordinariamente el equilibrio contractual o supon-
gan la frustracion de la finalidad del contrato y, ademas, haya quedado claro
en el supuesto factico que el riesgo del acontecimiento de las circunstancias
sobrevenidas no deba ser atribuido a la parte perjudicada, ni se hubiera
producido en el ambito de su esfera de control, pues una aplicacion fuera
de estos parametros produciria como resultado que ningun contratante se
sintiera obligado a respetar la reglamentacion voluntariamente asumida
cuando quedaran alteradas las circunstancias en su perjuicio, afectando al
principio de seguridad juridica y a la confianza que es necesaria para que se
desarrolle con fluidez el intercambio de bienes y servicios en el mercado®.

Las personas son libres y auténomas, capaces de decidir su destino y
organizarse, también en el ambito econoémico, y, por ello mismo, deben ser
responsables de las obligaciones que voluntariamente asumieron®,

La admision con caracter general de excepciones al principio de obliga-
toriedad de los contratos ante las alteraciones sobrevenidas de las circuns-
tancias contractuales supondria potenciar comportamientos oportunistas,
rechazando los contratantes las vinculaciones a largo plazo, ya que en las
relaciones juridicas de mayor duracion seria mas probable que concurrieran
circunstancias sobrevenidas y, en consecuencia, que se produjera una revi-
sion del programa obligacional voluntariamente asumido por las partes®.

VI. En la concrecion de los supuestos en los que debe permitirse la
excepcion al principio de vinculacion contractual radica la dificultad de
la aplicacion de la clausula rebus sic stantibus. Lo dificil serd concretar el
grado de desequilibrio que justifica la modificacion o extincion contractual
o la determinacion del concreto riesgo asumido por cada parte contratante.

Asi lo ha hecho notar en diversas sentencias el Tribunal Supremo, que
expresamente dice: « Esta Sala ha descartado la aplicacion de la regla “rebus”
cuando, en funcion de la asignacion legal o contractual de los riesgos, fuera
improcedente revisar o resolver el contrato [entre otras, Sentencias 240/2012,
de 23 de abril (RJ 2012, 5913), y 4112019, de 22 de enero (RJ 2019, 159)].

Precisamente aqui esta el problema, en determinar cudando segun la asig-
nacion de los riesgos, determinados acontecimientos deben ser trasladados a
la parte que no ha resultado perjudicada por los mismos»®.

VII. Aunque es tarea imposible realizar una enumeraciéon de los su-
puestos en los que podria aplicarse la clausula rebus, sin embargo, de las
sentencias que hemos estudiado en este trabajo parecen desprenderse algu-
nas ideas sobre los criterios de asignacion de los riesgos que pueden aplicarse
con caracter general®.

Asi, entiende la jurisprudencia que la vinculacion contractual debera
aplicarse con mayor rigor al contratante profesional que al que no lo sea,
pues se entiende que el profesional en el mercado en el cual opera debe ser
conocedor de los riesgos que pueden acontecer y, por lo tanto, salvo que se
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exprese otra cosa en el contrato, debe asumir las consecuencias negativas que
le pueda ocasionar el acaecimiento de esos riesgos [SSTS de 15 de noviembre
de 2000 (RJ 2000, 9214); de 27 de mayo de 2002 (RJ 2002, 4573); de 22
de abril de 2004 (RJ 2004, 2673); de 14 de noviembre de 2012 (RJ 2013,
2275); de 18 de enero de 2013 (RJ 2013, 1604); de 22 de julio de 2013 (RJ
2013, 5005); y de 24 de febrero de 2015 (RJ 2015, 1409)].

VIII. Por parecidas razones, cuando se trate de operaciones comercia-
les especulativas, no esta justificada la excepcion a la vinculacion contrac-
tual aunque cambien las circunstancias y el especulador quede perjudicado
gravemente en su posicion contractual [SSTS de 8 de octubre de 2012 (RJ
2012, 9027); de 17 de enero de 2013 (RJ 2013, 1819); y de 30 de abril de
2015 (RJ 2015, 2019))].

IX. De igual modo, en los contratos con un alto componente de alea-
toriedad en las contraprestaciones, y en los que, por lo tanto, el riesgo esta
implicito, no es factible la revision o modificacion judicial del contrato
aun cuando circunstancias sobrevenidas perjudiquen gravemente la posicion
contractual de una de las partes [SSTS de 29 de octubre de 2013 (RJ 2013,
8053); de 27 de noviembre de 2013 (RJ 2013, 7874); de 20 de julio de 2017
(RJ 2017, 3653); y de 9 de enero de 2019 (RJ 2019, 5)].

X. La depreciacion o apreciacion del valor de los inmuebles, al menos
con caracter general, no debe dar lugar a ninguna revision o extincion del
contrato [SSTS de 28 de diciembre de 2001 (RJ 2002, 1650); de 18 de junio
de 2004 (RJ 2004, 3631); y de 24 de febrero de 2015 (RJ 2015, 1409)].

De igual modo, tampoco debe autorizar ninguna excepcion a la vincula-
cion contractual el cambio de calificacion urbanistica de los terrenos objeto
del contrato, a menos que en el contrato se hubiera atribuido expresamente
a la parte no perjudicada el riesgo del cambio de calificacion [SSTS de 15
de noviembre de 2000 (RJ 2000, 9214); de 22 de abril de 2004 (RJ 2004,
2673); de 14 de noviembre de 2012 (RJ 2013, 2275); de 22 de julio de 2013
(RJ 2013, 5005); y de 27 de noviembre de 2013 (RJ 2013, 7874)].

XI. El cambio de normativa en los mercados altamente regulados no
debe aceptarse como supuesto que autorice la revision o modificacion ju-
dicial del contrato, pues los contratantes en estos ambitos son o deben ser
conocedores del riesgo regulatorio y, por lo tanto, debe sufrirlo aquel a
quien le perjudica, si es que no se ha pactado expresamente otra cosa en
el contrato atribuyendo el riesgo a la parte no perjudicada por el cambio
de regulacion o a ambas partes contratantes [SSTS de 17 de noviembre de
2000 (RJ 2000, 9343); de 18 de julio de 2019 (RJ 2019, 3010); y de 18 de
julio de 2019 (RJ 2019, 3599)].

XII. Cuando la determinacién de la prestacion se hubiera realizado
con referencia a alglin indice variable, escala mévil o clausula de estabili-
zacion, parece que el riesgo del incremento o disminucion de los precios
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lo debera sufrir exclusivamente la parte perjudicada [SSTS de 27 de abril
de 2012 (RJ 2012, 4714) y de 30 de junio de 2014 (RJ 2014, 3526)]. Sin
embargo, cuando en un contrato la prestacion que deba recibir una de las
partes se ha determinado teniendo en cuenta el beneficio que pueda obtener
la contraparte, el riesgo de la sobreveniencia de acontecimientos que afecten
a la rentabilidad del negocio ha sido asumido por ambas partes contratantes
y ambas deben sufrir su caida. Pero, al mismo tiempo, si se hubiera esta-
blecido en el contrato una cuantia minima de la contraprestacion que, en
cualquier caso, deba recibir una de las partes contratantes, parece que el
riesgo hasta esa cuantia minima lo asume exclusivamente la parte obligada
a su pago [SSTS de 23 de abril de 2012 (RJ 2012, 5913); de 15 de enero de
2019 (RJ 2019, 146); y de 5 de abril de 2019 (RJ 2019, 1360)].

XIII. Si en un contrato las partes han acordado arras penitenciales,
clausulas de desistimiento unilateral o cualquier otro mecanismo que per-
mita una salida razonable del contratante perjudicado, no deben admitirse
modificaciones judiciales al principio de vinculacion contractual, pues las
partes han previsto expresamente la salida unilateral de un contratante pre-
cisamente para el caso de que circunstancias sobrevenidas hagan inviable o
inconveniente para su posicion contractual el mantenimiento del contrato
[SSTS de 13 de julio de 2017 (RJ 2017, 3962) y de 15 de enero de 2019
(RJ 2019, 146)].

XIV. La imposibilidad de obtener financiacion por parte del contra-
tante que la necesita (comprador) no autoriza para resolver o modificar el
contrato, a menos que las partes hayan atribuido el riesgo de la falta de
financiacion al otro contratante (vendedor), o este se hubiera comprometido
a conseguir para el contratante que la necesita la financiacion adecuada
para culminar la operacion [SSTS de 17 de enero de 2013 (RJ 2013, 1819)
y de 13 de julio de 2017 (RJ 2017, 3962)].
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NOTAS

I Asi se dispone en los Cddigos civiles publicados o reformados mas recientemente,
como en el articulo 1195 del Codigo francés, modificado en el afio 2016, que establece
la posibilidad de solicitar la renegociacion y, en caso de rechazo o fracaso de la misma,
la terminacién o adaptacion del contrato, cuando un cambio imprevisible de las cir-
cunstancias hace que la ejecucion sea excesivamente onerosa para una parte que no ha
aceptado asumir ese riesgo. En Alemania, tras la reforma del Derecho de Obligaciones
que entrd en vigor en el ailo 2002, se introdujo un nuevo precepto, el § 313 BGB, que
dispone que si las circunstancias que forman parte de la base del negocio cambian con-
siderablemente después de la conclusion del contrato, de modo que las partes no hubie-
ran celebrado el contrato, o con ese contenido, si hubieran podido prever el cambio, se
puede solicitar la adaptacion del contrato, siempre que no se pueda exigir a una de las
partes la vinculacion, teniendo en cuenta las circunstancias del caso y especialmente el
reparto contractual o legal del riesgo. Si la adaptacion del contrato no es posible o no es
exigible para una de las partes, el precepto, en su parrafo tercero, permite la resolucion
del contrato. En los contratos de tracto sucesivo, en vez de resolverlo, las partes tendran
derecho a denunciarlo. En el Codigo civil italiano, en los articulos 1467 y siguientes, se
regula el supuesto de excesiva onerosidad sobrevenida, estableciendo que en los contratos
con prestaciones reciprocas, que sean de tracto sucesivo o ejecucion diferida, si la pres-
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tacion de una de las partes ha llegado a ser excesivamente onerosa por el advenimiento
de circunstancias extraordinarias e imprevisibles, la parte que debe tal prestacion puede
solicitar la resolucidon del contrato, aunque se permite a la contraparte evitar dicha
resolucion ofreciendo la modificacion equitativa de las condiciones del contrato. Estos
mecanismos no se aplicaran a los contratos aleatorios por naturaleza o por voluntad
de las partes (art. 1469 CC it.), ni cuando la excesiva onerosidad se enmarca en el alea
normal del contrato. En cuanto a los contratos en los que solo una de las partes ha
asumido obligaciones, el obligado puede solicitar una reduccion de su prestacion o una
modificacion de la modalidad de ejecucion suficiente para reconducirla a la equidad
(art. 1468 CC it.). En el Codigo civil portugués puede verse el articulo 437, que, ante
la alteracion anormal de las circunstancias en las que las partes basaron su decision de
contratar, permite al perjudicado solicitar la terminacion o modificacién del contrato.
Véanse también los articulos 6:258 y 6:260 del Codigo civil holandés, Mas informacion
en GARCIA CARACUEL, M. (2014, pags. 270 y sigs.); VIVAS TESON, 1. (2010, _pags.
7 y sigs.); DE AMUNATEGUI RODRIGUEZ, C. (2003, pags. 43 y 51gs) MARTINEZ
VELENCOSO, L. M. (2003, pags. 31 y sigs.), y en ORDUNA MORENGO, F. J. y MAR-
TINEZ VELENCOSO, L. M. (2017, pags. 25 y sigs.).

2 Asi, el articulo 6:111 de los Principios del Derecho Europeo de Contratos [Principles
of European Contract Law-PECL, (consultado en http://www.jus.uio.no/lm/eu.contract.
principles.parts.1.t0.3.2002/6.111.html, el dia 15 de octubre de 2019)], establece que si el
cumplimiento del contrato deviene excesivamente oneroso como consecuencia del cam-
bio de circunstancias, las partes estan obligadas a celebrar negociaciones para lograr la
adaptacion o, en su caso, la finalizacion del contrato si es que las circunstancias son
sobrevenidas e imprevisibles y no constituyen un riesgo que deba asumir una de las partes.
Si las partes no llegaran a un acuerdo en un plazo razonable seria el juez el que podria
poner fin al contrato o adaptar el equilibrio contractual de modo justo y razonable.

En el Borrador del Marco Comun de Referencia (DCFR) se ocupa de la cuestion el
articulo II1.-1:110, [puede verse en JEREZ DELGADO, C. (2015, pag. 129)], sehalando
que, ante un cambio excepcional e imprevisible de las circunstancias, que conlleve una
mayor onerosidad para el cumplimiento de una de las partes de tal manera que sea in-
justo exigir al deudor ese cumplimiento, el tribunal podra modificar la obligacion para
que sea razonable o equitativa o poner fin a la misma siempre que el deudor no deba
asumir el riesgo del cambio de circunstancias y que hubiera intentado razonablemente
conseguir mediante la negociacion un ajuste equitativo de los términos del contrato. Mas
informacion en GARCIA CARACUEL, M. (2004, pags, 385 y sigs.); MARTINEZ VE-
LENCOSO, L. M. (2017, pags. 67 y sigs.); PARRA LUCAN, M. A. (2015, pags. 5y sigs.);
DIEZ-PICAZO Y PONCE DE LEON, L. (2011, pags. 1074 y sigs.); DE AMUNATEGUI
RODRIGUEZ, C. (2003, pags. 58 y sigs. y 161 y sigs.); GONZALEZ PACANOWSKA,
1. (2015, pags. 147 a 151); MUNAR BERNAT, P. A. (2015, pags. 3 y 4).

3 Asi, los articulos 6.2.2 y 6.2.3 de los Principios UNIDROIT sobre los Contratos
Comerciales Internacionales 2010, (consultado en http://www.unidroit.org/spanish/prin-
ciples/contracts/principles2010/blackletter2010-spanish.pdf, el dia 15 de octubre de 2019),
se refieren a los supuestos de hardship, esto es, aquellas circunstancias sobrevenidas o
conocidas posteriormente a la celebracion del contrato, que no era posible razonablemente
prever, y que estan fuera del control de la parte perjudicada que tampoco ha asumido el
riesgo de su existencia o advenimiento, y que alteran de modo importante el equilibrio
contractual. Ante la aparicion de estas circunstancias sobrevenidas se permite a la parte
en desventaja reclamar la renegociacion del contrato y, en el caso de que no se llegue a
un acuerdo en un plazo razonable, cualquiera de las partes puede acudir al tribunal que,
si considera que se ha producido un supuesto de excesiva onerosidad (hardship), podra
resolver el contrato o adaptarlo a las circunstancias con miras a reestablecer su equilibrio.
Mas informacién en GARCIA CARACUEL, M. (2004, pags. 435 v sigs.); MARTINEZ
VELENCOSO, L. M. (2017, pags. 61 y sigs.).
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* No obstante, si que existe alguna disposicion aislada en el ordenamiento juridico
espafiol que, en algunos supuestos muy especificos, atribuye algun efecto al cambio de
circunstancias sobrevenido, sefialadamente el articulo 1575 CC que establece la rebaja de
la renta que debe satisfacer el arrendatario de una finca ristica cuando se pierde mas de
la mitad de los frutos debido a casos fortuitos extraordinarios e imprevistos «y que los
contratantes no hayan poa’ido racionalmente prever», y el articulo 100 CC que permite la
modificacion de la pension fi_]ddd en la sentencia de separacion o divorcio por «alteracio-
nes en la fortuna de uno u otro conyuge». Mas informacién en PARRA LUCAN, M. A.
(2015, pags. 15 y 16); SANCHEZ DE LOLLANO CABALLERO, R. L. (2015, pag. 4).

Por otra parte, dada la compleja distribucion competencial en materia de Derecho
civil disefiada por la Constitucion espafola en su articulo 149.1.8.%, debe advertirse de
que la Compilacion de Derecho Civil Foral de Navarra, aprobada por Ley 1/1973, de 1
de marzo, contiene un precepto, la Ley 493, que en su tercer parrafo dispone: «Cuando
se trate de obligaciones de largo plazo o tracto sucesivo, y durante el tiempo de cumpli-
miento se altere fundamental y gravemente el contenido economico de la obligacion o la
proporcionalidad entre las prestaciones, por haber sobrevenido circunstancias imprevistas
que hagan extraordinariamente oneroso el cumplimiento para una de las partes, podra esta
solicitar la revision judicial para que se modifique la obligacién en términos de equidad o
se declare su resoluciony.

> En este sentido, debe hacerse referencia al articulo 1213 de la Propuesta de Mo-
dernizacion del Codigo civil en materia de Obligaciones y Contratos, elaborada por la
Comision General de Codificacion, que dispone: «Si las circunstancias que sirvieron de base
al contrato hubieren cambiado de forma extraordinaria e imprevisible durante su ejecucion
de manera que esta se haya hecho excesivamente onerosa para una de las partes o se haya
frustrado el fin del contrato, el contratante al que, atendidas las circunstancias del caso y
especialmente la distribucion contractual o legal de riesgos, no le sea razonablemente exigible
que permanezca sujeto al contrato, podra pretender su revision, y si esta no es posible o no
puede imponerse a una de las partes, podrd aquel pedir su resolucion.

La pretension de resolucion solo podrda ser estimada cuando no quepa obtener de la
propuesta o propuestas de revision ofrecidas por cada una de las partes una solucién que
restaure la reciprocidad de intereses del contrato».

Por su parte, el articulo 416-2 de la Propuesta de Codigo Mercantil, bajo la rubrica
«Excesiva onerosidad del contrato», dispone: «1. En caso de excesiva onerosidad sobreve-
nida, la parte perjudicada no podra suspender el cumplimiento de las obligaciones asumidas,
pero tendra derecho a solicitar sin demora la renegociacion del contrato, expresando las
razones en que se funde.

Si no se alcanzara un acuerdo entre las partes dentro de un plazo razonable, cualquiera de
ellas podra exigir la adaptacion del contrato para restablecer el equilibrio de las prestaciones
0 la extincion del mismo en una fecha determinada en los términos que al efecto seriale.

2. Se considera que existe onerosidad sobrevenida cuando, con posterioridad a la per-
feccion del contrato, ocurran o sean conocidos sucesos que alteren fundamentalmente el
equilibrio de las prestaciones, siempre que esos sucesos no hubieran podido preverse por la
parte a la que perjudiquen, escapen al control de la misma y esta no hubiera asumido el
riesgo de tales sucesos».

Un analisis de estos preceptos puede verse en SALVADOR CODERCH, P. (2009);
GARCIA CARACUEL, M. (2004, pags. 449 y sigs.); MARTINEZ VELENCOSO, L.
M. (2017, pags. 150 y sigs.); PARRA LUCAN, M. A. (2015, pags. 6 y sigs.); MUNAR
BERNAT, P. A. (2015, pags. 4 y 5); CASADO CASADO, B. (2016, pags. 92 y sigs.);
VIVAS TESON, I. (2010, pags. 12 y 13).

Por su parte, el articulo 526-5 de la Propuesta de Coédigo civil, realizada por la Aso-
ciacion de Profesores de Derecho civil, bajo la rubrica «Alteracion extraordinaria de las
circunstancias basicas del contrato», dispone: «I. Si las circunstancias que sirvieron de
base al contrato cambian de forma extraordinaria e imprevisible durante su ejecucion de
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manera que esta se haga excesivamente onerosa para una de las partes o se frustre el fin
del contrato, puede pretenderse su revision para adaptar su contenido a las nuevas circuns-
tancias, o su resolucion. 2. Lo dispuesto en el apartado anterior solo procede cuando: a)
El cambio de circunstancias es posterior a la celebracion del contrato; b) No es equitativo
exigir al contratante perjudicado, atendida especialmente la distribucion contractual y legal
del riesgo, que permanezca sujeto al contrato; y c¢) El contratante perjudicado haya inten-
tado de buena fe una negociacion dirigida a una revision razonable del contrato. 3. El juez
solo puede estimar la pretension de resolucion cuando no sea posible o razonable imponer
la propuesta de revision ofrecida. En este caso el juez ha de fijar la fecha y las condiciones
de la resolucién». El texto de la Propuesta puede consultarse en http://www.derechocivil.
net/images/libros/obra_completa.pdf (consultado el dia 15 de octubre de 2019).

6 Como sefiala PASQUAU LIANO, M. (2000, pag. 2151), el problema de la alteracion
imprevisible de las circunstancias tiene «naturaleza transversal, afectando a instituciones
y técnicas muy diferentes». Véanse también, VERDERA SERVER, R. (2001, pag. 500);
GONZALEZ PACANOWSKA, 1. (2015, pags. 147 y sigs.).

7 SALVADOR CODERCH, P. (2009, pag. 4), afirma que la jurisprudencia sobre la
aplicacion de la clausula rebus sic stantibus «estuvo muy condicionada por el desenlace
de la Guerra Civil y por las disposiciones —de asimétrico rigor— que liquidaron sus
consecuencias». Posteriormente, indica el autor, la restriccion en la aplicacion de la clau-
sula se explica por la falta de justificacion en la mayoria de las solicitudes de revision
de los contratos. En parecido sentido, GONZALEZ PACANOWSKA, 1. (2015, pag.
177); DIEZ-PICAZO Y PONCE DE LEON, L. (1996, pag. 671); MUNAR BERNAT,
P. A. (2015, pag. 7).

8 El contrato se habia celebrado en el ano 1935, pero durante la guerra civil quedd
interrumpido porque la fabrica de los envases estaba ubicada en Luarca, localidad in-
tegrada en la zona que la sentencia denomina nacional, y la industria que los recibia
estaba en Astillero, en la zona republicana, pero en 1939 se acordo la liquidacion del
saldo pendiente de los suministros anteriores y se convino el cumplimiento por el de-
mandado del resto del contrato en las mismas condiciones pactadas. Al poco tiempo,
en el ano 1941, el fabricante dejo de suministrar los envases alegando la alteracion de
las circunstancias (falta de importacion de hojalata por la guerra mundial, escasez de
materia prima, etc.).

* DIEZ-PICAZO Y PONCE DE LEON, L. (1996, pags. 674 y 675); CARRASCO
PERERA, A. (2010, pag. 1016).

10 COpldn literalmente el parrafo transcrito las SSTS de 27 de diciembre de 2012 (RJ
2013, 1625); de 25 de enero de 2007 (RJ 2007, 592); de 12 de noviembre de 2004 (RJ
2004, 6900); de 22 de abril de 2004 (RJ 2004, 2673) y de 10 de febrero de 1997 (RJ
1997, 665). Y, resumiendo los requisitos, pueden verse las SSTS de 21 de marzo de 2003
(RJ 2003, 2762); de 27 de mayo de 2002 (RJ 2002, 4573); de 15 de noviembre de 2000
(RJ 2000, 9214) o la de 6 de noviembre de 1992 (RJ 1992, 9226).

I DE AMUNATEGUI RODRIGUEZ, C. (2003, pag. 226), indica que fue la STS
de 6 de junio de 1959 (RJ 1959, 3026) la que incorporé el requisito de la subsidiariedad.

12 Como seilala GARCIA CARACUEL, M. (2004, pag. 326), el Tribunal Supremo
ha aplicado la clausula rebus a contratos de suministro, de arrendamiento, de explota-
cién, y, mas excepcionalmente, a contratos de tracto unico y de ejecucion diferida como
contratos de compraventa en los que se habia aplazado el pago del precio o contratos
de opcidn de compra. Y es que el Tribunal Supremo ha manifestado repetidamente que,
en los contratos de tracto Unico, la clausula rebus sic stantibus «es de aplicaciéon aiin mas
excepcional que en los de tracto sucesivo», véanse las SSTS de 17 de enero 2013 (RJ 2013,
1819); de 22 de abril de 2004 (RJ 2004, 2673) y de 15 de noviembre de 2000 (RJ 2000,
9214). Véase también CARRASCO PERERA A. (2010, pags. 1029 a 1032).

13 Sobre la cyestion, véase CASTINEIRA JEREZ J. (2012, pags. 27 y 28); CARRAS-
CO PERERA, A. (2015, pag. 197).
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4 La STS de 15 de noviembre de 2000 (RJ 2000, 9214) senala que «/L]a parte
recurrente debié cumplir su prestacion el 12 de octubre de 1992 y la recalificacion de los
terrenos no tuvo lugar hasta el 28 de enero siguiente y ello, sin otras consideraciones haria
siempre de mejor condicion a la parte incumplidora de sus obligaciones dentro de su plazo
sefialado, que a la que actia con absoluta correccion juridica, que por haber cumplido no
puede utilizar la supuesta aplicacion de tal clausula. Por tanto no puede tener lugar tal
doctrina pretendida cuando el retraso del cumplimiento obligacional resulta unilateral e in-
Justificado». En igual sentido puede verse la de 17 de noviembre de 2000 ( RJ 2000, 9343).
En el comentario a esta resolucion, VERDERA SERVER, R. (2001, pag. 502), senala
que la principal ensefianza que puede extraerse de la sentencia es la importancia que el
Tribunal Supremo concede a la actuacion del deudor y a su previo incumplimiento. Y
es que, como afirma CARRASCO PERERA, A. (2010, pag. 1034), «[CJuando el deudor
podria haber evitado o neutralizado el riesgo, o el volumen de su impacto, mediante un
cumphmlento adecuado, el incumplimiento que incrementa o posibilita la incidencia del
riesgo 1mped1rd su consideracién favorable». En el mismo sentido, CASTINEIRA JEREZ,
J. (2012, pag. 12), «si el deudor se constltuye en mora o de cualquier otro modo 1ncurnple
la obligacion, seran de su cuenta y riesgo los casos fortuitos (y también la alteracion de
las circunstancias)»; DE AMUNATEGUI RODRIGUEZ, C. (2003, pag. 254); QUICIOS
MOLINA, S. (2009, pag. 1375).

5 En este sentido, la STS de 27 de diciembre de 2012 (RJ 2013, 1625) afirma que la
clausula rebus sic stantibus «tiene por objeto la revision, no anulacion, del acto o negocio
Juridico que ha sufrido un hecho imprevisible posterior a su celebracion, no anterior».

Por el contrario, el § 313.2 BGB, sefiala que el cambio de circunstancias sobrevenido
es equiparable a la falsa representacion de la realidad que pertenece a la base del negocio.

16 Asi, se han considerado previsibles las alteraciones normativas, las huelgas de los
trabajadores, la denegacion de subvenciones, la falta de obtencion de patrocinadores, la
alteracion del valor de los inmuebles, la alteracidon monetaria, el incremento del coste de
los trabajos, el incremento de las dificultades para obtener un determinado resultado en el
contrato de obra, el cambio de calificacion urbanistica de los terrenos, la no aprobacion de
proyectos de recalificacion urbanistica, la falta de obtencion de licencias administrativas,
la transformacion econdémica del pais derivada del transcurso del tiempo, etc.

Aunque el Tribunal Supremo insista en que la imprevisibilidad tiene que ser «radical»,
lo que podria hacer pensar en una imprevisibilidad objetiva y absoluta, lo cierto es que,
como afirma CARRASCO PERERA, A. (2010, pag. 1011), «lo que califica el suceso
es su imprevisibilidad concreta desde la perspectiva de los contratantes al tiempo de
la perfeccion del contrato y partiendo de un estdndar de diligencia ordinaria». Véanse
también DE AMUNATEGUI RODRIGUEZ, C. (2003, pags. 261 y 262); CASTINEIRA
JEREZ, J. (2012, pag. 18).

17 GARCIA CARACUEL, M. (2004, pags. 330 y 331); MARTINEZ VELENCOSO,
L. M. (2017, pags. 86 y sigs.); DE LA IGLESIA PRADOS, E. (2013, pag. 365); CAS-
TINEIRA JEREZ, J. (2012, pags. 25, 26 y 30).

18 Las SSTS de 9 de enero de 2019 (RJ 2019, 5), de 20 de julio de 2017 (RJ 2017,
3653), de 27 de noviembre de 2013 (RJ 2013, 7874) y de 29 de octubre de 2013 (RJ
2013, 8053), rechazan la aplicacién de la clausula rebus cuando la incertidumbre cons-
tituye la base determinante de la regulacion contractual. No obstante, podria pensarse
en la aplicacion de la cliusula en alglin aspecto del contrato aleatorio que no estuviera
fundamentado en el alea, véanse MARTINEZ DE AGUIRRE ALDAZ, C. (2000, pags.
53y 56); DE AMUNATEGUI RODRIGUEZ, C. (2003, pags. 241 y 242); CASTINEIRA
JEREZ, J. (2012, pag. 26); PEREZ GURREA, R. (2013, pag. 4222).

9 Véase en este sentido la STS de 18 de junio de 2012 (RJ 2012, 6852).

2 Véanse las SSTS de 27 de diciembre de 2012 (RJ 2013, 1625); de 25 de enero de
2007 (RJ 2007, 592); de 12 de noviembre de 2004 (RJ 2004, 6900); de 22 de abril de
2004 (RJ 2004, 2673) y de 10 de febrero de 1997 (RJ 1997, 665).
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2l Véase la STS de 25 de octubre de 2007 (RJ 2007, 8259).

22 Véanse las SSTS de 27 de abril de 2012 (RJ 2012, 4714); de 23 de abril de 2012
(RJ 2012, 5913) y de 20 de noviembre de 2009 (RJ 2009, 7296).

% En este sentido, por ejemplo, la STS de 20 de febrero de 2001 (RJ 2001, 1490)
entendié que concurrian los requisitos para la aplicacion de la clausula rebus sic stantibus
pero, pese a que el perjudicado solicitd la resolucion del contrato, la sentencia entendid
que si bien cabe que el tribunal realice una modificacion del contrato no es posible que
decrete la extincion o resolucion del mismo. De igual modo, en la STS de 20 de noviem-
bre de 2009 (RJ 2009, 7296) se desestimo la aplicacion de la clausula rebus sic stantibus
en un supuesto de permuta de solar por obra en el que la edificabilidad de la parcela
se redujo de setenta y cinco viviendas por hectarea a treinta y cinco. El Tribunal sefiala
que la aplicacion de la clausula rebus nunca puede tener efectos extintivos o resolutorios.
Asi, con claridad, afirma: «La doctrina y la jurisprudencia han aceptado la posibilidad de
revision de un contrato con aplicacion del principio general de la clausula rebus sic stantibus
que exige los requisitos de alteracion de las circunstancias entre el momento de la perfeccion
del contrato y el de consumacion, desproporcion exorbitante entre las prestaciones de las
partes, lo que ha de haber producido por un riesgo imprevisible y, por ultimo, la subsidiaridad
por no caber otro remedio. Lo cual puede dar lugar no a la extincion del contrato sino a su
modificacion y revision. Asi lo ha mantenido reiterada jurisprudencia, desde las sentencias
de 14 de diciembre de 1940, 17 de mayo de 1941, 17 de mayo de 1957 recogidas, entre
otras muchas posteriores, por la de 17 de noviembre de 2000 y la de 1 de marzo de 2007».

2 En este sentido, por ejemplo, puede verse la STS de 26 de abril de 2013 (RJ 2013,
3268), que fue dictada por el mismo ponente que la STS de 20 de noviembre de 2009
(RJ 2009, 7296), que, por el contrario, afirmé que no cabia la extincion o resoluciéon del
contrato por aplicacion de la clausula rebus sic stantibus. En el caso resuelto por esta sen-
tencia de 2013, se adquiri6 una vivienda en construccién en el afio 2006. La promotora se
retrasé en la entrega de la vivienda mas de un afio y, al mismo tiempo, la subrogacion en
el préstamo hipotecario prevista en el contrato no se pudo producir debido a la negativa
de la entidad bancaria a aceptarla. La compradora solicitd la resolucion del contrato
y la devolucion de las cantidades anticipadas por incumplimiento del promotor. Por su
parte, la promotora reconvino instando el cumplimiento. Tanto en primera instancia
como en apelacion se desestimo la demanda y se estimo la reconvencion. El comprador
formuld recurso de casacion por infraccion del articulo 1124 CC. El Tribunal Supremo
estimd el recurso y resolvio el contrato aplicando la teoria de la base del negocio juri-
dico, entendiendo que «/Njo se cumplio ni el plazo ni la subrogacion. Separadas ambas
cuestiones, pueden parecer que no da lugar a la resolucion del contrato, como han entendido
las sentencias de instancia. Pero puestas en relacion una y otra, es claro que el comprador
ha quedado sin posibilidad material (econdmica) de adquirir el objeto de la compraventa,
por lo que demanda su resolucion. Resolucion que procede acordar, aplicando la doctrina
de la base del negocio, a que ya aludieron, especialmente en relacion con la clausula rebus
sic stantibus, las sentencias de 14 de diciembre de 1940, 14 de junio de 1943, 30 de junio
de 1948, 12 de junio de 1956, 23 de noviembre de 1962; esta ultima rechaza la aplicacion
de aquella clausula y toma en consideracion el desequilibrio entre las prestaciones en cuanto
«afectando a la base del negocio». Esta se ha considerado como el conjunto de circunstancias
cuya concurrencia impide que se obtenga el resultado que se propone el negocio juridico.
Se ha distinguido la base del negocio subjetiva, como la representacion comun o lo que
esperan ambos contratantes, que les ha llevado a celebrar el contrato y objetiva, como las
circunstancias cuya presencia sea objetivamente necesaria para mantener el contrato en su
funcion o causa (concepto objetivo). Todo ello se funda en el principio de la buena fe, que
permite la resolucion del negocio si desaparece la base del negocion.

De igual modo, admitid la extincion del contrato por aplicacion de la clausula rebus
sic stantibus la STS de 21 de julio de 2010 (RJ 2010, 3897), que se fundamento en la
teoria de la ruptura de la base del negocio y desaparicion sobrevenida de la causa del
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contrato. Y, de manera genérica, indica que puede caber también la resolucion la STS
de 27 de noviembre de 2013 (RJ 2013, 7874).

Discute la doctrina espafiola si la aplicacion de la clausula rebus debe tener unicamen-
te efectos modificativos o, por el contrario, puede dar lugar a la resolucion del vinculo
Juridico. Como sefiala DE AMUNATEGUI RODRIGUEZ, C. (2003, pags. 288 y sigs.),
la revision es el efecto que defiende mayoritariamente la doctrina. Por el contrario, se
manifiestan a favor de aplicar la resolucién como efecto principal DIEZ-PICAZO Y
PONCE DE LEON, L. (2011, pags. 1080 y 1081; 1996, pag. 686); CARRASCO PERE-
RA, A. (2015, pag. 189).

En cualquier caso, como seflalan ALEJANDRE GARCIA-CEREZO, F. M., LUNA
YERGA, A. y XIOL BARDAJI, M. (2013, pag. 6), dado el principio dlsposmvo que
rige en nuestro sistema procesal, dificilmente podran concederse efectos modificativos a
la clausula rebus si es que la parte interesada no hubiera especificado exactamente qué
tlpo de revision contractual se solicita. Véanse también CARRASCO PERERA, A. (2010,
pag. 1009, nota 133): MARIN NARROS, H. D. (2015, pag. 535); VAZQUEZ-PASTOR
JIMENEZ, L. (2015, pag. 74); y, con referencia a los supuestos de falta sobrevenida de
ﬁndncmcwn en la compraventa de inmuebles, GONZALEZ PACANOWSKA, 1. (2015,
pags. 209 y 210); CALZADILLA MEDINA, M. A. (2018).

5 CARRASCO PERERA, A. (2010, pags. 1021 y 1022).

% DE LOS SANTOS, C. y MARTIN GOMEZ, E. (2013, pags. 1 y 2)

2 Véase BUSTO LAGO, J. M. (2014, pags. 1 a 3); MILA RAFEL, R. (2017, pag.
2981, nota 75).

» Sobre la cuestion puede verse CALLEJO RODRIGUEZ, C. (2014, pags. 413 y
sigs.).

¥ Una completa relacion y resumen de las resoluciones pronunciadas por el Tribu-
nal Supremo desde el afio 1940 puede encontrarse en DIEZ-PICAZO Y PONCE DE
LEON, L. (1996, pags. 671 a 678) GARCIA CARACUEL, M. (2004, pags. 286 a 322);
PASQUAU LIANO, M. (2000, pags. 2151 a 2154).

% Por su parte, la STS de 23 de abril de 2012 (RJ 2012, 5913) se dict6 en relacion
con un arrendamiento para la explotacion de dos minas de carbédn celebrado en el afio
1980. En el afio 1989 el contrato se prorrogoé hasta el afio 2020, pero en el afio 2000 la
arrendataria ceso en las labores de explotacion de la mina. La arrendadora demando a
la arrendataria por incumplimiento contractual exigiendo el pago de una indemnizacién
y la compactacion y allanamiento de los terrenos. En primera instancia y en apelacion
se estimo sustancialmente la demanda de la arrendadora y se desestimé la reconvencion
de la arrendataria. Esta interpuso un recurso de casacién muy confuso en el que parece
pretender la aplicacion de la clausula rebus sic stantibus por la menor rentabilidad de la
explotacion minera. El Tribunal Supremo desestima el recurso entendiendo que la clausula
se debe aplicar para «exonerar a una de las partes contratantes de un riesgo no asignado a
ella en el contrato o atenuar las consecuencias de su realizacion», y en este caso el riesgo lo
habia asumido claramente la arrendataria puesto que «el contrato de 1980 se prorrogo en
1989, es decir, cuando el hoy recurrente venia explotando las minas desde varios afios antes
y se encontraba en condiciones de calcular el riesgo empresarial que asumia al prorrogar
la vigencia del contrato hasta el aiio 2020. Que el riesgo de una menor rentabilidad de la
explotacion minera se lo asignaba el contrato al hoy recurrente queda claro por la clausula
que fijaba un canon minimo anual si el porcentaje del 5°5% sobre el tonelaje de carbon
extraido no cubria ese minimo».

31 De manera pacifica, la jurisprudencia ha considerado que la alteracion del valor de
los inmuebles entre el momento de perfeccion del contrato y su cumplimiento no permite
la aplicacion de la clausula rebus por no concurrir el requisito de la imprevisibilidad.
Sobre la cuestion, con abundantes citas jurisprudenciales, pueden verse MARTINEZ
VELENCOSO, L. M. (2012, pags. 11 y 12); BUSTO LAGO, J. M. (2014, pags. 7 y 8);
GONZALEZ PACANOWSKA, 1. (2015, pags. 182 y sigs.); MUNAR BERNAT, P. A.
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(2015, pag. 17); CASADO CASADO, B. (2016, pag. 68); QUICIOS MOLINA, S. (2009,
pags. 1377 y 1378).

2 La STS de 1 de junio de 2010 (RJ 2010, 2661) resuelve un supuesto en el que se
celebré un contrato de arrendamiento para la instalacion de un supermercado, acordando
la arrendadora y arrendataria que se unirian los dos locales objeto del arrendamiento por-
que si no era asi no era viable la explotacion. Sin embargo, la comunidad de propietarios
no accedid a esta unidén y no se pudo instalar el supermercado. Frente a la demanda de
la arrendadora exigiendo el pago de las rentas y la indemnizacién por los dafios y des-
perfectos producidos en los locales comerciales arrendados, la parte demandada contesto
a la demanda y formuld reconvencién solicitando la nulidad del contrato por carencia
de causa, al haberse frustrado de forma sobrevenida su finalidad. En primera instancia
se decretd la nulidad del contrato por carencia de causa. Por el contrario, la Audiencia
entendié que el contrato no era nulo puesto que la arrendataria hubiera podido prever
que no iba a obtener la autorizacion para la realizacion de las obras de acondiciona-
miento. El Tribunal Supremo estima el recurso presentado por la arrendataria en el que
se refiere a la frustracion sobrevenida del objeto y a la necesidad de que la causa de los
negocios juridicos concurra no solo al tiempo de su formacion sino que es preciso que
subsista durante toda la vida del convenio.

Sin embargo, a nuestro entender, la sentencia no aplica la teoria de la ruptura de la base
del negocio o de la continuada influencia de la causa durante toda la vida del contrato,
sino que, realmente, nos encontramos ante un supuesto de incumplimiento contractual
de la arrendadora, puesto que en el contrato de arrendamiento constaba expresamente
la autorizacion para cubrir el patio de luces que unia ambos locales, autorizacion que
concedio la arrendadora «haciendo uso de las facultades dominicales que asegura tener la
propiedad ( ...) de manera que puedan considerarse las dos fincas registrales objeto de este
contrato una unica unidad comercialy. La arrendadora aseguro a la arrendataria que no
tendria problemas para la concesion del permiso y para poder acondicionar el local para
supermercado, ya que, de no hacerlo asi, «la explotacion, por tanto, no era viable entonces,
a la espera de que se llevaran a cabo las obras necesarias de adecuacion del local a las
necesidades del supermercado». Siendo esto asi, no se trata propiamente de un supuesto de
ruptura sobrevenida de la base del negocio o frustracion sobrevenida de la finalidad con-
tractual sino, simplemente, de un mero incumplimiento contractual, pues la arrendadora
incumplié aquello a lo que se habia comprometido en el contrato y, en cualquier caso,
incumpli6 la obligacién de entregar una cosa apta para el uso expresamente pactado por
las partes. En el sentido que nos expresamos puede verse el comentario a esta sentencia
que realiza MARTINEZ VELENCOSO, L. M. (2011, pags. 3 a 9).

¥ La sentencia también afirma: «La llamada “base del negocio”, desarrollada por la
doctrina alemana, se funda en la correlativa equivalencia de las prestaciones en relacion
con el movil impulsivo que determiné a las partes a contratar y consiste, del lado subjetivo,
en una determinada representacion comun de las partes o aquello que esperan los intervi-
nientes en el negocio y que les ha determinado a concluir el contrato; y del lado objetivo,
en la circunstancia cuya existencia o subsistencia sea objetivamente necesaria para que el
contrato —segun el significado de las intenciones de ambas partes— pueda mantenerse
como una regulacion con sentido. Tal principio se halla presente en nuestro Cédigo civil en
algunos supuestos concretos como el de la donacion inoficiosa porque se tengan después
herederos legitimarios (art. 644), la aceptacion de una herencia en la que apareciese después
un testamento no conocido (art. 997), o la repudiacion de la herencia a titulo intestado
sin noticia de ser heredero testamentario (art. 1009)». En el comentario a esta sentencia,
MARTINEZ VELENCOSO, L. M. (2011, pags. 9 a 16), entiende que el supuesto debia
haberse resuelto mediante la aplicacion de las normas que regulan el contrato de sociedad.

* En el supuesto de hecho resuelto por esta sentencia, en el afio 1989 se concede
un derecho de superficie y una opcion de compra sobre una parcela a cambio de un
canon anual. Posteriormente a dicho contrato, una parte de la parcela fue reclamada por
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el Estado a la concedente del derecho de superficie. En la misma demanda se ejercitd
contra la superficiaria accion negatoria del derecho real de superficie y se solicitd la
anotacion de la demanda en el Registro de la Propiedad que se produjo efectivamente
en el afio 1992. Como consecuencia de esa anotacion, la superficiaria no pudo edificar
las obras que pretendia realizar. Finalmente se dicté sentencia por la que se condend a la
concedente del derecho de superficie a indemnizar al Estado por el valor de los terrenos
reclamados resultando absuelta la superficiaria. Aunque se recurri6 esta sentencia no fue
modificada y quedé firme.

La superficiaria demandé a la concedente del derecho de superficie solicitando la
resolucion del contrato y subsidiariamente la revision del mismo (reduciendo el precio
de venta y el canon anual por el derecho de superficie, dejando en todo caso sin efecto
la obligacion de pagar el canon durante todo el periodo que la parcela esté perjudicada
por la existencia en el Registro de la Propiedad de la anotacion preventiva de la demanda
que interpuso el Estado).

En primera instancia se desestimé la demanda. La Audiencia estimo en parte el re-
curso y declard procedente la revision del contrato, pero en el inico sentido de que no
se tuviera que pagar el canon del derecho de superficie mientras conste en el Registro
la anotacion preventiva de la demanda. La superficiaria interpuso recurso de casacion,
que se desestimo.

El Tribunal Supremo sefiald: «La sentencia de instancia ha dispuesto la revision del
contrato de 6 de marzo de 1989 en base a la aplicacion de la doctrina de la clausula
sobreentendida «rebus sic stantibus» (...) Dicha resolucion sigue la linea de la doctrina
Jurisprudencial pacifica y consolidada sobre esta materia, relativa a que por la aplicacion
de la clausula implicita «rebus sic stantibusy» cabe la posibilidad de que, aunque en casos
excepcionales y con gran cautela, por la alteracion que ello puede suponer del principio
«pacta sunt servanda» y del de seguridad juridica, pueda el érgano jurisdiccional, atendidas
las circunstancias particulares de cada caso concreto, llevar a efecto una modificacion (no
la extincion o resolucion) del vinculo obligacional, por defecto o alteracion de la base nego-
cial y haber sido roto el equilibrio de las prestaciones (...) La recurrente entiende que, al
argumentar conforme a la teoria de la alteracion de «la base del negocio», la demostracion
de una extraordinaria exorbitancia de las prestaciones inclina mas bien a la resolucion del
contrato, mediante la articulacion de dos vias: el principio de buena fe (art. 1258 CC) y el
fallo o desaparicion sobrevenida de la base del negocio (art. 1274 CC) (...) Sin embargo,
ocurre que la actora, y ahora recurrente, justificaba las dos acciones ejercitadas en la de-
manda (una, dirigida a la resolucion del contrato por grave alteracion sobrevenida de las
circunstancias; y otra, con cardcter alternativo y subsidiario a la anterior, encaminada a la
revision del contrato, por idéntico fundamento que la anterior) en la aplicacion exclusiva de
la clausula «rebus sic stantibus», y ante la obviedad de que, segun nuestra jurisprudencia,
la primera teoria solo puede producir la revision del contrato si concurren los presupuestos
antes mentados, plantea ahora su resolucion en aras de la quiebra de la base del negocio,
lo que constituye una actividad sorpresiva, que afecta al componente juridico de la accion
y puede producir indefension a la contraparte, y, de acceder en esta sede a su admision, ni
siquiera salvable mediante la utilizacion del principio «iura novit curia», se quebrantaria el
principio de congruenciay.

% Dice la sentencia: «Esta Sala entiende que el transcurso del tiempo en contratos de
tan prolongada duracion como son los de arrendamiento, y la transformacion econémica de
un pais, producida, entre otros motivos, por dicho devenir, no puede servir de fundamento
para el cumplimiento de los requisitos requeridos por la jurisprudencia para llegar a la
existencia de un desequilibrio desproporcionado entre las prestaciones fundado en circuns-
tancias imprevisibles, pues las circunstancias referidas no pueden tener tal calificacion; en
efecto, el contrato suscrito por los litigantes, en prevision, ya desde su inicio, de la gran
duracion del arrendamiento, contiene clausulas de actualizacion de renta y, con el objetivo
de evitar los desequilibrios desproporcionados derivados de la duracion de los contratos de
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arrendamiento en general, la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1994 integra normas de
actualizacion de renta, como indica la demandada en este recurso». Comentarios favorables
a esta resolucién pueden verse en MARTINEZ VELENCOSO, L. M. (2012, pags. 10 y
sigs.); PANIZA FULLANA, A. (2012, pags. 4 y sigs.); SAENZ DE JUBERA HIGUE-
RO, B. (2018, pag. 544).

% En Portugal, la Sentencia del Tribunal Supremo de 30 de marzo de 2017, considera
que, aunque la crisis economica que ha afectado a Portugal es un hecho notorio, por
si sola es insuficiente para aplicar el articulo 437 del Codigo civil portugués, referido al
cambio anormal de circunstancias, pues para la aplicacion del precepto es preciso que haya
una correlacion directa, que quede demostrada facticamente, entre la crisis economica
general y la actividad econdmica concreta del particular agente econdmico. La sentencia
puede verse en http://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/32a10607
31153909802580f4003b1586?0OpenDocument, consultado el dia 16 de octubre de 2019.

3 Han sido varios los autores que han comentado esta sentencia, entre ellos pueden
verse BUSTO LAGO, J. M. (2014); DE LA IGLESIA PRADOS, E. (2013, pags. 353 y
sigs.); ALEJANDRE GARCIA-CEREZO, F. M., LUNA YERGA, A.y XIOL BARDA-
JI, M. (2013); SANCHEZ MARTIN, C. (2013) PEREZ GURREA R. (2013, pags. 4223
y sigs.); BERROCAL LANZAROT, A. I. (2014, pags. 199 a 246); YZQUIERDO TOL-
SADA, M. (2016, pags. 83 a 94); PALACIOS GONZALEZ, D. (2017, pags. 173 y 174).

¥ Aunque posteriormente muchas sentencias del Tribunal Supremo citan juntas a las
dos resoluciones, lo cierto es que la STS (de Pleno) de 18 de enero de 2013 (RJ 2013,
1604) no se refiere directamente a la relacién entre la crisis econémica e inmobiliaria
y la clausula rebus sic stantibus. Esta sentencia resuelve un caso idéntico al planteado
en la STS de 17 de enero de 2013 (RJ 2013, 1819). La promotora demandada es la
misma y también es la Audiencia Provincial de Castellon (Seccion Tercera) la que dicta
la sentencia que finalmente se casa. El contrato de compraventa de vivienda se celebrd
el dia 28 de abril de 2008, a los pocos meses la vendedora requirié a los compradores
para firmar la escritura, y el dia 24 de noviembre de 2008 los compradores comunicaron
a la vendedora su voluntad de rescindir la compra, sin alegar causa alguna imputable
a la vendedora. Al no aceptar la vendedora el requerimiento de los compradores, estos
interpusieron demanda solicitando la resolucion del contrato y la devolucion del precio
anticipado. Entre otros motivos, alegaban imposibilidad de obtener financiacion para el
pago del préstamo hipotecario. La promotora contestd a la demanda e interpuso recon-
vencion exigiendo el cumplimiento del contrato. Fue al contestar la reconvencion cuando
los compradores alegaron la aplicacion de la clausula rebus sic stantibus. En primera
instancia fue desestimada la demanda y estimada la reconvencion. La Audiencia, por el
contrario, estimo la demanda y desestim¢é la reconvencion. El Tribunal Supremo estimé
el recurso de casacion sefialando que no hay una sobrevenida imposibilidad de cumplir
como causa de liberacion de los deudores porque, entre otras razones, «no cabe atribuir
efectos extintivos a los impedimentos sobrevenidos que fueron tomados en consideracion por
las partes al contratar o que, razonablemente, deberian haberlo sido, ya para evitarlos o
superarlos, ya para evitar o superar sus consecuencias». Respecto de la clausula rebus sic
stantibus, aunque la sentencia realizo algunas consideraciones de caracter general sobre
la misma, seflala expresamente que «hay que insistir en que la doctrina mencionada no
constituyo la «ratioy o fundamento de la decision recurrida y en que, tampoco, la demanda
de los compradores contiene alegacion alguna sobre un cambio de circunstancias existentes
al contratar, asi como en que la mera referencia en el escrito de contestacion a la regla
«rebus sic stantibus» no basta para justificar un pronunciamiento especifico sobre ella».

¥ Parece claro que constituye un riesgo del comprador la imposibilidad o dificultad de
obtener financiacion para hacer frente al pago del precio establecido en el contrato. Como
seialan ORDUNA MORENQO, F. J. y MARTINEZ VELENCOSO, L. M. (2017, pag.
22), en Norteamérica la crisis econdmica no ha supuesto ninguna excepcion al principio
de que «las partes contratantes deben asumir el riesgo derivado de las fluctuaciones del
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mercado», citando los autores diversos supuestos en los que los Tribunales norteamerica-
nos han rechazado la aplicacion de la impossibility and impracticability en los supuestos de
imposibilidad de obtener la financiacion para la adquisicion del inmueble al entender que
el riesgo no era imprevisible y debe ser asumido por el comprador. Véanse también BUSTO
LAGO, J. M. (2014, pag. 13); DE LA IGLESIA PRADOS, E. (2013, pags. 365 y 366). Mas
recientemente, se refiere con claridad a la cuestion la STS de 13 de julio de 2017 (RJ 2017,
3962), que expresamente dispone que «/C Jomo regla general, la dificultad o imposibilidad de
obtener financiacion para cumplir un contrato es un riesgo del deudor, que no puede exonerarse
alegando que no cumple sus obligaciones contractuales porque se han frustrado sus expectativas
de financiarse. Como excepcion, el deudor podra excusarse cuando sea la otra parte quien haya
asumido el riesgo de la financiacion, por ejemplo asumiendo el compromiso de la financiacion
por un tercero o vinculando la eficacia del contrato principal a esta financiacion».

# Como indica BUSTO LAGO, J. M. (2014, pags. 11 y 12; 2013a, pags. 1730 y
sigs.), algunos de los factores a los que se refiere la sentencia poco tienen que ver con la
concurrencia o no de los requisitos tradicionales para la aplicacion de la clausula rebus.
Asi, por ejemplo, en cuanto al grado de colaboracion prometido por el vendedor al
comprador para obtener la financiacion, parece que la cuestion debe enmarcarse en el
ambito propio del cumplimiento o incumplimiento del contrato y no en el de la posible
aplicacion de la clausula rebus [STS de 30 de diciembre de 2015 (RJ 2015, 5874)]. Por
otra parte, no se acaba de entender respecto de la aplicacion de la clausula rebus qué
diferencia puede haber entre si la casa comprada se dedica a vivienda habitual o, por
el contrario, a segunda residencia. Si que podria tener relevancia la consideracion del
adquirente como profesional o como comprador especulativo respecto de la distribucion
de los riesgos establecidos explicita o implicitamente en el contrato, pero no que la casa
sea destinada a vivienda habitual o segunda residencia. Véanse también GONZALEZ
PACANOWSKA, 1. (2015, pags. 205 y 206); DE LA IGLESIA PRADOS, E. (2013, pag.
368); CASADO CASADO, B. (2016, pag. 91).

4 BUSTO LAGO, J. M. (2013b), critica la sentencia porque entiende que puede abrir
un camino en materia de aplicacion de la clausula rebus sic stantibus en la compraventa
inmobiliaria que permita atribuir al vendedor los riesgos derivados de la pérdida de
valor de mercado de los inmuebles y del aumento de las exigencias para la concesion
de financiacion, alterando la tesis sostenida hasta el momento de que tales riesgos son
siempre del comprador.

42 En parecido sentido, RAVENTOS SOLER, A., LUNA YERGA, A.y XIOL BAR-
DA, M. (2015, pag. 6); VAZQUEZ PASTOR JIMENEZ L. (2015, pag. 90).

43 Véanse los comentarios de MARIN NARROS, H. D. (2015), en especial, pags. 540
y sigs.; PORTILLO CABRERA, E. y ROJAS ABASCAL, T. (2014)

# Como hacen notar PARRA LUCAN, M. A. (2015, pag. 11), SANCHEZ DE
LOLLANO CABALLERO, R. I. (2015, pag. 7) y GONZALEZ PACANOWSKA, 1.
(2015, pag. 146, nota 13), los argumentos juridicos utilizados en la sentencia habian sido
expuestos con anterioridad por el Magistrado ponente en algunos trabajos académicos.
Véase ORDUNA MORENO, E J. y MARTINEZ VELENCOSO, L. M. (2013, pégs.
247 a 314); ORDUNA MORENO, F. J. (2013, pags. 129 a 149).

# La apoyatura en estas sentencias es discutida por BERCOVITZ RODRIGUEZ-
CANO, R. (2015, pag. 363) CARRASCO PERERA, A. (2015, pag 183); PARRA
LUCAN, M. A. (2015, pag. 10); ALCOVER GARAU, G. (2014, pag. 4).

“ Comentarios sustancialmente favorables en CASTINEIRA JEREZ, J. (2014);
MARTINEZ VELENCOSO, L. M. (2014, pags. 289 a 314; 2017, pags. 269 a 291); PE-
REZ GURREA, R. (2015, pags. 2949 y sigs.); GONZALEZ GUIMARAES J. (2016,
pags. 42 y 43); DORAL GARCIA, 1. A. (2017, pags. 11 a 32); FERNANDEZ RUIZ-
GALVEZ, E. (2017b, pags. 186 a 212).

Respecto de las posiciones criticas, véanse RAVENTOS SOLER, A., LUNA YER-
GA, A. y XIOL BARDAJI, M. (2015); BERCOVITZ RODRIGUEZ- CANO R. (2015);
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LUNA YERGA, A. y XIOL BARDAIJI, M. (2015); PARRA LUCAN M. A. (2015,
pags. 43 y sigs.); ALCOVER GARAU, G. (2014, pags. 4 y 5); VAZQUEZ-PASTOR
JIMENEZ, L. (2015, pags. 86 y sigs.); YZQUIERDO TOLSADA, M. (2014; 2016, pigs.
91 a 93); ALFARO AGUILA-REAL, J. (2015); CARRASCO PERERA, A. (2015, pags.
175 y sigs.), en un comentario que viene referido a la de STS de 15 de octubre de 2014,
al igual que GOMEZ LIGUERRE, C. (2015).

47 Algunos autores han discutido que, en todo caso, «la completa desaparicion de
cualquier margen de beneficio (falta de caracter retributivo de la prestacion)» o, incluso,
«un resultado reiterado de pérdidas» durante los ultimos afos, en un contrato de mas
de veinticinco afios de duracion, comporte la inviabilidad econdmica o la ruptura de la
equlleencla de las prestaciones. En este sentido, BERCOVITZ RODRIGUEZ-CANO,
R. (2015, pags. 365 y 366); PARRA LUCAN, M. A. (2015, pags. 26 y sigs.); ALFARO
AGUILA-REAL, J."(2015).

Por el contrario, CASTINEIRA JEREZ, J. (2014, pag. 11), entiende que la equiva-
lencia minima entre las prestaciones debe permanecer inalterada durante toda la vida
del contrato.

# Discuten esta afirmacion CARRASCO PERERA, A. (2015 pags. 194, 195y 199
y sigs.); LUNA YERGA, A. y XIOL BARDAIJI, M. (2015 pags. 6y 7).

® Véanse MARTINEZ VELENCOSO, L. M. (2015; 2017, pags. 291 a 298); PEREZ
GURREA, R. (2015, pag. 2963). Posiciones contrarias a la aplicacion de la clausula rebus
sic stantibus en el supuesto de hecho resuelto por esta sentencia pueden encontrarse en
CARRASCO PERERA, A. (2015, pag. 188); LUNA YERGA, A. y XIOL BARDAII,
M. (2015, pag. 7); PARRA LUCAN, M. A. (2015, pag. 27); ALFARO AGUILA-REAL.
J. (2015).

% Asi lo hacen notar LUNA YERGA, A. y XIOL BARDAII, M. (2015, pags. 8
y sigs.); VAZQUEZ-PASTOR JIMENEZ, L. (2015, pags. 87 y sigs.); CALZADILLA
MEDINA, M. A. (2018).

3t Por su parte, la STS de 30 de abril de 2015 (RJ 2015, 2019), ante la alegacion
del comprador de la vivienda que solicitaba la revision de los plazos de cumplimiento
del pago de las cantidades pendientes debido «a la alteracién sustancial, extraordinaria e
imprevisible de las circunstancias habidas en el momento de celebracion del contrato y la
situacion personal y patrimonial» del mismo en la actualidad, considerdé que no era de
aplicacion la clausula rebus, a pesar de la notoria crisis inmobiliaria y de crédito, por-
que el comprador se dedicaba a comprar pisos para luego revenderlos y lucrarse con la
diferencia, por lo que debia de haber previsto las fluctuaciones del mercado y, ademas,
al actuar con una finalidad especulativa, se sometia a una «situacion de riesgo aceptado
que no puede intentar repercutir sobre la parte vendedora». Véase el comentario a esta
sentencia de MARTINEZ ESCRIBANO, C. (2015, pags. 663 y sigs.).

Aunque propiamente no trata de la dpllCdClOl’l de la clausula rebus, la STS de 19
de mayo de 2015 (RJ 2015, 3118) resuelve un supuesto en el que, frente a la demanda
de la vendedora de la vivienda exigiendo el cumplimento del contrato, la compradora
alega imposibilidad sobrevenida debido a la muerte de su esposo, que era la Gnica fuente
de ingresos familiares. La sentencia de primera instancia estim6 la demanda y, aunque
no la habia alegado la demandada, consider6 que no concurrian los requisitos para la
aplicacion de la clausula rebus. La compradora recurre alegando, entre otras razones,
esta incongruencia. La sentencia de la Audiencia desestimo el recurso negando la incon-
gruencia y considerando que no concurria imposibilidad sobrevenida. Frente al recurso de
casacion de la compradora, el Tribunal Supremo sefiala que, tratandose de obligaciones
pecuniarias, no es de aplicacion la imposibilidad sobrevenida y «la insolvencia del deudor
no le libera del cumplimiento de su obligacion consistente en la genérica del pago de una
suma de dinero», y, en lo que nos puede interesar, indica que «/la imposibilidad subjetiva
que se invoca no puede calificarse de imprevisible, pues las contingencias relacionadas con
la salud, bien de la parte contratante o de su niicleo familiar, con afectacion de su solvencia,
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son previsibles, segun es notorio por maximas de experiencia. Las situaciones de invalidez o
el fallecimiento, a causa de un accidente, son inevitables, pero no sus consecuencias, como
también se colige de maximas de experiencia, siendo notorio como en caso de comprometerse
la parte compradora, normalmente de vivienda, al pago aplazado de la adquisicion, suele
concertar un contrato de seguro que cubra el siniestro descrito, a fin de evitar la insolvencia
a que se ha hecho mencion».

2 En la STS de 24 de junio de 2015 (RJ 2015, 2657) se resuelve sobre la posible
moderacion de una renta vitalicia establecida en unos pactos prematrimoniales para el
caso de separacion de los futuros contrayentes. Aunque la sentencia de primera instancia
consider6 ineficaz dicho pacto, la Audiencia admitio su validez. En lo que aqui interesa,
se recurrid la sentencia alegando, entre otras cuestiones, la aplicacion de la clausula rebus.
El Tribunal Supremo desestima el recurso entendiendo que «no se provoca una especial
onerosidad en las prestaciones, ni la situacion actual de los contratantes era dificilmente
previsible, dado que ambos mantienen una desahogada situacion financiera igual que la
existente al momento de los pactos, por lo que ninguna variacion se ha producido, razon que
nos lleva a la aplicacion del articulo 1258 del Cédigo civil que determina algo tan elemental
como que los contratos han de ser cumplidos».

* Excma. Sra. M.* Angeles PARRA LUCAN, cuyas opiniones sobre la clausula rebus
ya habian sido expuestas en PARRA LUCAN, M. A. (2015).

3 Tampoco se aplico la clausula rebus en la STS de 22 de enero de 2019 (RJ 2019,
159). En el caso resuelto por esta sentencia, los vendedores de una vivienda reclamaban a
la empresa compradora el abono del precio que qued6 pendiente de pago. En el contrato
se establecio que del precio pendiente se descontaria el importe de las cargas urbanisticas
para la normalizacion de la parcela, y se previo igualmente que, si en determinado plazo
no se hubiera aprobado el plan de ordenacion, la compradora deberia abonar el precio
pendiente, aunque posteriormente los vendedores devolverian a la compradora el importe
que se determinara para satisfacer las cargas. Finalmente se aprobo el plan, pero en el
mismo no se concretd el importe de las cargas aplicables a la parcela, y los compradores
entendian que no debian pagar todavia el precio, y ello a pesar de que los vendedores
habian descontado de su reclamacion el importe estimado de las cargas urbanisticas. En
primera instancia se desestimoé la demanda. La Audiencia revoco la sentencia y conde-
no6 a la compradora al pago del precio pendiente con fundamento en la clausula rebus.
El Tribunal Supremo confirma esta sentencia, aunque con toda razon indica que en el
caso concreto no era de aplicacion la clausula rebus, pues «ni se ha producido alteracion
extraordinaria de las circunstancias (...) ni hay desproporcion desorbitante fuera de todo
cdlculo entre las prestaciones de las partes contratantes que verdaderamente derrumben el
contrato por aniquilamiento del equilibrio de las prestaciones ni todo ello ha acontecido por
la sobreveniencia de circunstancias radicalmente imprevisiblesy.

Por su parte, la STS de 9 de enero de 2019 (RJ 2019, 5), referida a diversos contratos
bancarios de adquisicion de notas estructuradas, tampoco aplico la clausula rebus por en-
tender que se trataba de contratos esencialmente aleatorios. En parecido sentido, la STS de
20 de julio de 2017 (RJ 2017, 3653) entendié que, en un contrato de adquisicion de notas
estructuradas, la pérdida de la inversion y la modificacion estructural de una sociedad «no
puede considerarse un suceso extraordinario e imprevisible, habida cuenta de la naturaleza
especulativa y aleatoria del contrato», constituyendo la pérdida de la inversion, por tanto,
un riesgo normal inherente o derivado del contrato aleatorio y fuertemente especulativo.

Ni se aplico la clausula en la STS de 3 de abril de 2018 (RJ 2018, 1424), en la que
se pretendia la moderacion de la indemnizacion convenida para el caso de desistimiento
de un contrato de arrendamiento de local de negocio (de treinta afios de duracion) antes
del transcurso de los diez primeros. Un comentario favorable a esta sentencia puede verse
en SAGRERA RULL, J. (2019, pags. 445 a 455). Tampoco se aplica en la STS de 24 de
junio de 2015 (RJ 2015, 2657), referida a unos pactos prematrimoniales otorgados para
el caso de separacion del futuro matrimonio.
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5 Véase el comentario a esta sentencia d¢ REDONDO DIAZ, J. (2018)

% Véase el comentario a esta sentencia de PEREZ CONESA, C (2017, pags. 83 a 88).

57 Afirma FERNANDEZ RUIZ-GALVEZ, E. (2017b), que «el reconocimiento de
ciertos efectos juridicos a la alteracion sobrevenida y no prevista de las circunstancias
concurrentes en el momento de la celebracion del contrato puede, en determinados casos,
aparecer como una exigencia de la justicia material», afiadiendo unas paginas mas ade-
lante que «[E]Jste es el trasfondo permanente que subyace a la doctrina rebus: la busqueda
de soluciones de justicia material para los casos concretosy.

En este sentido, la STS de 18 de marzo de 2016 (RJ 2016, 853) afirma que la clausula
rebus supone «la aplicacion de previsiones ajenas al contenido convenido de los contratos,
que por exigencias del ordenamiento juridico (sea de sus principios inspiradores, sea de
previsiones legales especificas) matizan o limitan las consecuencias del cumplimiento de lo
convenido en los contratos cuando tal cumplimiento lleva a consecuencias que un elemental
sentido de la justicia considera excesiyas e injustasy.

8 Como sefiala el Profesor DIEZ-PICAZO Y PONCE DE LEON, L. (2011,
pags. 1057 y sigs.), parece ser que los antecedentes de la clausula rebus sic stantibus
pueden encontrarse en un pasaje de Cicerén en De officiis (I, 10 y III, 25) y en otro
de Séneca en De beneficcis 1V, 34 y 35. En el primero, al tratar los fundamentos de
la justicia, Ciceron sefiala que uno de ellos es la necesidad de cumplir las promesas
realizadas, aunque contempla alguna excepcion siempre que con posterioridad a la pro-
mesa realizada ocurran sucesos no esperados. Asi, pone como ejemplo la situacion del
abogado que ha prometido asistir a una causa pero en el momento en que debe hacerlo
enferma gravemente un hijo; o la del que tiene en deposito una espada que debe restituir
al depositante y en el momento de hacerlo el depositante ha perdido el juicio; o la del
depositario que debe devolver el dinero al depositante que pretende iniciar una guerra
contra la patria. Por su parte, Séneca entiende que desde el punto de vista moral y no
juridico existen supuestos en los que es posible incumplir lo prometido. Asi, junto a algiin
ejemplo puesto por Cicerén, afiade el de la promesa de acompaiiar a alguna persona en
un viaje cuando con posterioridad se produce algiin evento que hace inseguro el camino.
Sobre el origen de la clausula pueden verse también MARTINEZ DE MORENTIN, M.
L. (2014, pags. 329 a 362); GARCIA CARACUEL, M. (2004, pags. 35 y sigs. y 269 y
sigs.); SALVADOR CODERCH, P. (2009, pag. 1); GONZALEZ PACANOWSKA, 1
(2015, pags. 143 a 145); MUNAR BERNAT, P. A. (2015 pag. 2).

% Afirma GARCIA CARACUEL, M. (2004, pags. 346 y 347), que, aun cuando en
el Codigo civil suizo tampoco se establece de modo expreso y general la facultad judicial
de revision del contrato ante la alteracion sobrevenida de las circunstancias, también la
Jjurisprudencia ha acudido a la regla de la clausula rebus sic stantibus para resolver los
conflictos generados por la supervencién. En el mismo sentido, MARTINEZ VELEN-
COSO, L. M. (2017, pags. 45 y 46).

 En este sentido, hace notar FERNANDEZ RUIZ-GALVEZ, E. (2017a, pag. 72),
que «los conceptos técnico-juridicos que se manejan para justificar la figura aparecen
en ultima instancia como formulaciones, concreciones o explicitaciones de exigencias de
justicia».

' Como dice CARRASCO PERERA, A. (2010, pag. 1014), «[L]a clausula rebus es
el modo genérico de designar la técnica juridica por la que un contratante puede desli-
garse o mitigar el alcance de sus obligaciones cuando han ocurrido hechos sobrevenidos
imprevisibles que alteran de modo fundamental el equilibrio de las prestaciones».

2 El principio de seguridad juridica, ademas de estar garantizado constitucionalmente
(cfr. art. 9.1 CE), también forma parte del orden publico econdémico. Como sefiala DiEZ-
PICAZO Y PONCE DE LEON, L. (2007, pag. 67), nadie puede discutir seriamente «que
uno de los principios rectores del orden publico econdmico es el de seguridad juridica».
Véase también PARRA LUCAN, M. A. (2015, pag. 12).
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6 Como sefiala DIEZ-PICAZO Y PONCE DE LEON, L. (2007, pag. 143), la obliga-
toriedad del contrato encuentra su fundamento en la idea de persona y en el respeto a la
dignidad que le es debida. Por ello se reconoce un poder de autogobierno o autorregla-
mentacion de las propias relaciones juridicas. Véase también SALVADOR CODERCH,
P. (2009, pags. 11 y sigs.). .

¢ Véanse CARRASCO PERERA, A. (2015, pags. 196 y 199); ALCOVER GARAU,
G. (2014, pag. 5); MUNAR BERNAT, P. A. (2015, pags. 19 y 20); SALVADOR CO-
DERCH, P. (2009, pag. 13); LUNA YERGA, A. y XIOL BARDAIJI, M. (2015, pag. 8).

¢ El parrafo transcrito aparece en las STS de 5 de abril de 2019 (RJ 2019, 1360) y
de 15 de enero de 2019 (RJ 2019, 146). Esta cuestién ya habia sido hecha notar por el
Profesor CARRASCO PERERA, A. (2010, pags. 1014, 1044 y 1045).

% Criterios sobre asignacion de riesgos que, junto con algunos otros, ya fueron enun-
ciados y desarrollados extensamente por CARRASCO PERERA, A. (2010, pags. 1022
a 1043), a quien seguimos en el texto, especialmente, pags. 1020, 1021, 1024, 1025, 1032,
1033, 1037, 1038, 1042 y 1043.

( Trabajo recibido el 27-10-2019 y aceptado
para su publicacion el 9-3-2020)
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