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SENTENCIA DEL TRIBUNAL SUPREMO
DE 17 DE ENERO DE 2013

Ip CENDOJ: 28079119912013100004

PONENTE: Excmo. SR. DON FRANCISCO MARIN CASTAN

Asunto: El litigio lo planteaban los compradores de una
vivienda que, tres meses después, aducian que dos entidades ban-
carias les habian negado la financiacion solicitada para pagar el
precio convenido y que la grave crisis econémica a la que se debia
el endurecimiento del crédito constituia una alteracion extraor-
dinaria de las circunstancias capaz de provocar un desistimiento
legitimo con devolucion de las cantidades ya percibidas por la
vendedora. El Tribunal Supremo entiende que no resulta aplica-
ble la doctrina de la clausula «rebus sic stantibus> y confirma la sen-
tencia dictada en primera instancia.
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SENTENCIA DEL TRIBUNAL SUPREMO
DE 18 DE ENERO DE 2013

Ip CENDOJ: 28079119912013100003

PONENTE: Excmo. Sr. DoN Josi RAMON FERRANDIZ GABRIEL

Asunto: La Sentencia trata de un supuesto absolutamente
idéntico, en el que la mercantil demandada y la promocién inmo-
biliaria eran las mismas, y la época de celebracion de los contratos
también, asi como el itinerario del pleito en lo que toca a las res-
puestas dadas en primera instancia (desestimatoria de la preten-
sion de resolucion) y en apelacion (estimatoria de la resolucion)
y en lo que se refiere a la argumentacion mantenida por unos y
otros. Lo unico que cambia es la identidad de los demandantes.
La respuesta del Tribunal Supremo es exactamente la misma: por
si sola, la crisis economica no comporta una alteracion extraordi-
naria de las circunstancias.

Sumario: 1. Resumen de los hechos. 2. Soluciones dadas en primera instancia. 3. Solu-
ciones dadas en apelacion. 4. Los motivos de casacién alegados. 5. Doctrina
del Tribunal Supremo: 5.1. Excepcionalidad de la aplicacion de la clausula
«rebus sic stantibus». 5.2. Concordancia de estas Sentencias con la jurispru-
dencia anterior. 5.3. ¢;Contradiccion con la jurisprudencia que estaba por
venir? 5.4. Conclusion. 6. Bibliografia utilizada.

1. Resumen de los hechos

En el caso de la Sentencia de 17 de enero, el contrato de compraventa de
la vivienda se habia celebrado el 28 de abril de 2008. El precio convenido fue
de 249.955 euros. Los compradores habian pagado con anterioridad 42.019
euros por subrogarse en la posicion del comprador de la misma vivienda, y
entregaban a la firma del contrato otros 36.362. Para el caso de que los com-
pradores no cumplieran la obligacion de pagar la parte aplazada del precio,
se pacto a favor de la vendedora Hogar y Jardin, S.A. la facultad de optar por
resolver el contrato, con pérdida por los incumplidores de la suma ya entrega-
da, o por exigir el cumplimiento de la deuda pendiente. El 24 de noviembre,
esto es, dos semanas después de notificados por la vendedora acerca de la ob-
tencion de licencia de primera ocupacion y de su invitacion para escriturar, los
compradores notificaron su intencién de «rescindir» el contrato y recuperar la
cantidad satisfecha a la firma del mismo. Tras otro intento frustrado por parte
de la vendedora, los compradores presentaron demanda de resolucion el 20



MARIANO YZQUIERDO TOLSADA 85

de abril de 2009, alegando la imposibilidad de obtener financiacién, y presen-
tando para acreditarlo un documento de Bancaja en el que se hacia constar
la denegacion de un préstamo hipotecario a uno de los conyuges debido a si
situacion financiera de alto endeudamiento.

En el caso de la Sentencia de 18 de enero, el contrato de compraventa de
la vivienda se habia celebrado el 23 de abril de 2008. El precio convenido fue
de 249.935 euros. También se pact6 la misma clausula a favor de la vendedora
para el caso de impago (opcién entre resolver con pérdida de lo ya pagado, o
exigir el cumplimiento). En fecha 29 de julio del mismo ano, el requerimiento
de la vendedora para elevar el contrato a escritura publica fue desatendido,
alegando los compradores que habia dos entidades bancarias que denegaron
la financiacién, y que se habia producido una imposibilidad sobrevenida que
impedia el cuamplimiento. Cuatro meses después, el 29 de noviembre, se ejer-
cit6 accion de resolucién, incluyendo la pretension de que fuera devuelta la
cantidad ya pagada.

En los dos casos, la mercantil demandada reconvino exigiendo el cumpli-
miento del contrato, para que los compradores pagaran el precio convenido
mas los intereses legales desde la interpelacion judicial.

2. Soluciones dadas en primera instancia

En ambos casos, los Juzgados de Primera Instancia (n° 5 y n° 1, respecti-
vamente) de Castelléon) dictaron sentencia por la cual se desestimaba la de-
manda y se estimaba la reconvencion planteada por Hogar y Jardin, S.A., que
interesaba el cumplimiento de la obligacién de elevar la venta a escritura pu-
blica y pagar el resto del precio convenido. Era la vendedora quien tenia re-
conocida la facultad de exigir el cumplimiento o la resolucién para el caso de
incumplimiento de los compradores, y no éstos quienes podian aducir, como
pretendian, su incumplimiento —pretendidamente debido a una causa de im-
posibilidad sobrevenida— para resolver el contrato.

3. Soluciones dadas en apelaciéon

La Sentencias de la Audiencia Provincial de Castellén de 2 junio 2010y 7
abril 2011 estimaron los recursos de apelacion, revocando las Sentencias de
Primera Instancia y declarando resueltos los contratos de compraventa y obli-
gando a Hogar y Jardin, S.A. a la devolucién de las cantidades entregadas por
los compradores, reducidas en la medida solicitada en la demanda por los ac-
tores. La Audiencia entendi6 en ambos casos que la obligacion de pagar el pre-
cio habia devenido imposible para los compradores, y que la no concesion de
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crédito y/o la denegacion de la subrogacion en un préstamo hipotecario —en
resumen, la falta de financiacion— constituian sendos supuestos de imposibili-
dad sobrevenida del cumplimiento.

4. Los motivos de casacion alegados

Los motivos de los recursos de casaciéon planteados por Hogar y Jardin,
S.A. en los dos pleitos tuvieron también un mismo signo: el que una o dos en-
tidades no acepten conceder crédito a los compradores de una vivienda para
que puedan financiar la adquisicién de la misma no es razén suficiente para
hablar de alteracion extraordinaria de las circunstancias en orden a configurar
una causa de imposibilidad sobrevenida de la prestacion.

5. Doctrina del Tribunal Supremo

5.1.  Excepcionalidad de la aplicacion de la clausula «rebus sic stantibus»

Las dos Sentencias entienden que la regla «rebus sic stantibus» (r.s.s., en
adelante) no puede «quedar descartada en todos los casos de imposibilidad de obtener
financiacion por parte de los compradores de inmuebles. Antes bien, una recesion econo-
mica 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 (... ), una desproporcion exorbitante y fuera de todo calculo
entre las correspectivas prestaciones de las partes, elementos que la jurisprudencia consi-
dera imprescindibles para la aplicacion de dicha regla».

En efecto, tales requisitos han sido continuamente exigidos por la juris-
prudencia, como se recordara en 5.2. Trasladada esa doctrina jurisprudencial
a los casos en litigio, y en concreto, al escenario de crisis econémica de los
ultimos anos, dice el Tribunal Supremo que «por regla general se ha rechazado
su aplicacion a los casos de dificultades de financiacion del deudor de una prestacion
dineraria» y que la crisis econoémica por si sola no puede permitir al comprador
desistir del contrato, «pues en tal caso se produciria un manifiesto desequilibrio en
contra del vendedor, se propiciarian los incumplimientos meramente oportunistas, favo-
reciendo a quien en verdad siguiera inleresado en comprar pero por un precio inferioy, y,
en definitiva, se desvirtuaria el verdadero sentido de una determinada solucion juridica
hasta el punto de convertirla en un incentivo para el incumplimiento» (Sentencia de
17 de enero).

Ademas, debe tenerse en cuenta que en ambos casos, los actores no adu-
jeron en la demanda que la imposibilidad de conseguir financiacién era una
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situacion capaz de ser calificada como caso fortuito, ni que se hubiera dado un
cambio o alteracion extraordinaria de las circunstancias que permitiera apli-
car la clausula s.s., sino que la invocacion de esta doctrina solamente aparecio6
cuando formularon el escrito de contestacion a la reconvencion. De hecho,
la Sentencia de 18 de enero enfatiza que «la mera referencia en el escrito de con-
lestacion a la regla “rebus sic stantibus” no basta para justificar un pronunciamiento
especifico sobre ella».

Es interesante que, siguiendo el parecer de la doctrina cientifica, la Sen-
tencia de 17 de enero, muy bien documentada al respecto, se hace eco de la
«tendencia a que la regla se incorpore a propuestas o proyectos de textos internacionales
(art. 6.2.2 de los principios UNIDROIT), de Derecho de la Unién Europea (art. 6.111
de los Principios de Derecho Europeo de la Contratacion, PECL) y nacionales (art. 1213
del CC en la Propuesta para la modernizacion del Derecho de obligaciones y contratos
preparada por la Comision General de Codificacion). Asi, en el ultimo trabajo citado se
propone para el art. 1213 CC el siguiente texto, inspirado tanto en la idea de la causa
negocial como en la de la asignacion de riesgos:

“Si las circunstancias que sirvieron de base al contrato hubieren cambiado de forma
extraordinaria e imprevisible durante su ejecucion de manera que ésta se haya hecho
excesitvamente 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, podrd pretender su revision, y si esta no es posible o no puede imponerse a una
de las partes, podra aquél pedir su resolucion.

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

5.2 Concordancia de estas Sentencias con la jurisprudencia anterior

Es bien sabido que la jurisprudencia en materia de alteracién extraordina-
ria de las circunstancias ha sido desde siempre extremadamente cautelosa [la
mas acabada exposicion sobre la jurisprudencia, en Garcia Caracuel, 2014), y
maxime cuando, como acabo de decir, la regla no ha contado con regulacién
positiva (y de momento, continta sin contar con ella), como ya se ocup6 de
decir la STS de 14 diciembre 1940 (R] 1940, 1135) en relacién con un supues-
to de subida de los precios del mineral durante la Guerra Civil: «<no esta ad-
mitida hasta el presente, como norma general y bien perfilada, en el Derecho
espanol, siquiera puedan registrarse en el Codigo mismo y en la legislacion
del nuevo Estado, con relacion a determinados casos, algunos atisbos y aplica-
ciones aisladas de ella». En el célebre «pleito Carbonell», la entrega del acei-
te habia quedado interrumpida por la Guerra y, cierto es, que el almacén se
hubiese incendiado no era una circunstancia exoneradora porque el género



88 Comentario de las SSTS de 17 y 18 de enero de 2013 (1013/2013 y 679/2013)

no perece, pero la STS de 13 abril 1944 (JC 1944, 18) si redujo la cantidad de
aceite que habia de entregarse.

Y asi, no vali6 la subida de los precios y el debilitamiento de la moneda
para que la STS de 5 junio 1945 aplicara la cldusula rebus a un arrendamiento
con opcién de compra celebrado en 1929 cuando el arrendatario quiso ejer-
citar su derecho de opcién en 1941. Tampoco la aplicé, para un caso prdctica-
mente idéntico, la STS de 6 junio 1959 (R] 1959, 3026), ni la STS de 12 junio
1956 (R] 1956, 2485) en un caso de compraventa de madera, ni la de 17 mayo
1957 (RJ 1957, 2164) para un caso de suministro de envases de hojalata. Hace
falta —dice esta Sentencia, tan frecuentemente citada después— «alteracién ex-
traordinaria», «desproporcion exorbitante» y «circunstancias radicalmente
imprevisibles». Aunque si se aplic6 la clausula rs.s. -no hay que ocultarlo—- en
la STS de 23 noviembre 1962 (R] 1962, 5005) para revisar al alza una pension
fijada en un contrato de conmutacién de usufructo vidual (pues el valor de
los frutos de las fincas dadas en usufructo se habia incrementado veinte anos
después en un 500 por 100), se rechazé la aplicacion en la STS de 31 octubre
1963 (R] 1963, 4264) para una revision de la renta del arrendamiento de una
cantera de piedra celebrado en 1946 por un periodo de veinticinco anos, ni en
la de 15 marzo 1972 (R] 1972, 1252), para un caso parecido y de aspecto igual
de ruinoso para el arrendador, esta vez de unas minas. Que las alteraciones de
los precios en los contratos de obra son connaturales a este tipo de contratos lo
leemos en la STS de 7 noviembre 1980 (R] 1980, 4131), y es que «no es admi-
sible queden al margen de los calculos de una entidad dedicada a la construc-
ci6én las posibles alteraciones que durante la ejecucién de una obra puedan
experimentar los precios de jornales y materiales» (STS de 27 enero 1981).

La caida del Sha de Persia y la revolucion del ayatolah Jomeini en Irdn en
1979, con la consecuente dificultad para recibir la materia prima y fabricar las
vigas de acero, no le vali6é a Altos Hornos del Mediterraneo para justificar el
incumplimiento contractual (STS de 27 junio 1984 [R] 1984, 3438]). Ni afect6
al arrendamiento de un café-bar a pie de carretera en la via Madrid-La Coruna
el que se abriera la autopista A-6 y se resintiera la posicion del arrendatario
(STS de 17 mayo 1986 [R] 1986, 2725]). 1989, 6927. «La deprimida situacién
del sector de la Marina Mercante» se extendia desde 1974 —dice la STS de 16
octubre 1989 (R] 1989, 6927)—, y el que no se cumplieran las expectativas de la
Naviera Aznar, S.A. en una determinada politica gubernamental no constituye
un acontecimiento imprevisible, sino la aceptaciéon de un riesgo empresarial.
Que no hay que revisar el incremento del valor de los locales que habia de
entregar la cooperativa a los compradores se lee en la STS de 23 abril 1991 (R]
1991, 3023). Que no se puede privar del uso del automévil al fundador de la
empresa, algo previsto entre ésta y aquél para cuando llegara el momento de
la jubilacion, por mucho que la empresa atravesara en el momento de cumplir
lo estipulado una situacién financiera delicada, lo encontramos en la STS de
8 julio 1991 (RJ 1991, 5376). Tampoco se aplica la clausula rebus en casos de
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disminucién de edificabilidad o de modificaciones en la situacion urbanistica
de las fincas en la STS de 31 diciembre 1992 (R] 1992, 10664), en la STS de 24
junio 1993 (R] 1993, 5382) ni en la STS de 20 noviembre 2009 (R] 2009, 1986).

No se aplica a un supuesto de cesiéon de derechos de obra literaria para su
version cinematografica a pesar de que habia sido necesario sustituir a dos ac-
trices e incrementar notablemente el coste de produccién en la STS de 29 ene-
ro 1996 (R] 1996, 737). No es alteracion extraordinaria de las circunstancias el
que a la vivienda vendida no se le acabe concediendo la deseada calificacion
de proteccion oficial (STS de 4 julio 1996 [R] 1996, 5881]), que no se consigan
las anheladas subvenciones estatales (STS de 23 junio 1997 [R] 1997, 5201]) o
que no se consiga patrocinador para una escuderia de motociclismo si por ello
se quiere resolver los contratos con los mecdnicos contratados para ella. (STS
de 28 septiembre 2006 [R] 2006, 6389]).

Me he limitado a seleccionar alguna de las muchas Sentencias que se han
dictado sobre la clausula rs.s. Sentencias que han discurrido siempre por la
misma linea de aplicacién excepcional, salvo alguna rara excepciéon como la
constituida por la STS de 1 junio 2010 (R] 2010, 2661), criticada con razén
por Martinez Velencoso (2011, pgs. 479 y ss.; criticada con razén, pues ¢cera
imprevisible para el arrendador de los locales y su aprovechamiento como su-
permercado el que la comunidad de propietarios no permitiera la unién de
los mismos, maxime cuando una clausula del contrato preveia tal vicisitud de
acometer las obras de acondicionamiento?)

5.3. ;Contradiccion con la jurisprudencia que estaba por venir?

Pero no debe perderse de vista que las dos Sentencias comentadas, que
rechazan en los dos casos la aplicacion de la férmula, tratan sobre sendos con-
tratos de compraventa de inmuebles con financiaciéon hipotecaria: contratos,
en fin, de tracto unico, que se resisten a que la clausula rs.s. se aplique con
normalidad, y las dos Sentencias entienden con buen criterio que se trata de
una regla cuya aplicacion es y debe ser absolutamente excepcional.

Por ello, el presente comentario no deberia tener nada de novedoso, y
menos alin nada de preocupante. Pero es que el problema ha venido después.
No sé si con la STS de 30 junio 2014 podremos decir que hay un antes y un des-
pués en la jurisprudencia sobre la clausula rs.s. Personalmente, no me parece
que un contrato publicitario celebrado en agosto de 2006 y con una duracion
prevista de cuatro anos pueda verse afectado por la doctrina de la clausula rs.s.
en términos diferentes a los que la jurisprudencia del Tribunal Supremo habia
venido senalando en los ultimos anos. Lo auténticamente preocupante no es
que esa Sentencia contenga un fallo diferente al de las Sentencias que son
objeto de este comentario, sino que el fallo sea también diferente al de otras
Sentencias que si trataban de contratos de tracto sucesivo y en las que el Tri-
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bunal Supremo decidi6é que tampoco cabia aplicar la regla rs.s. Algo que me
pareci6 bastante sensato en el caso de la Sentencia de 23 de abril de 2012, y tal
vez también en la de 27 de abril, dictada cuatro dias después.

En la primera, se daba la circunstancia de que en un arrendamiento de
minas celebrado en 1980 y prorrogado en 1998, el arrendador exigia el pago
de los canones minimos pactados en el contrato, a lo que el arrendatario se
oponia diciendo que el problema es que ya no habia mas carbon que extraer
del yacimiento, cosa que, por cierto, no logré probar. Y a ello se anade (i)
que él mismo habia instado y logrado prorrogar el arrendamiento hasta el ano
2020; (ii) que el riesgo de la menor rentabilidad del negocio se le habia signa-
do precisamente a €l en el contrato; y (iii) que quedo probado que el arrenda-
tario habia logrado una subvencién publica para compensar el abandono de
la mina.

En la de 27 de abril de 2012, El Corte Inglés, superficiario de un terreno
que habia dado en arrendamiento en 1977 a la empresa que lo vino a explotar
como aparcamiento, habia previsto en el contrato que la extincién del dere-
cho de superficie debia comportar la automatica resolucion del arrendamien-
to. Pero cuando sobrevino en 2002 un notabilisimo incremento del canon que
pagaba el superficiario, éste no resolvio el derecho, aunque si pretendia que se
resolviera el arrendamiento, entendiendo que semejante elevacion del canon
lo que en realidad significaba era la resolucion del derecho de superficie y la
constitucion de uno nuevo: «resoluto iure dantis, resolvitur ius concessum».Y subsi-
diariamente, el actor solicitaba que, de no entender el juzgador que procedia
la resolucion del arrendamiento, si al menos procedia la modificacion del con-
trato, de modo que el arrendatario habria de soportar también un importante
aumento de la renta. No prosper6 la pretension en primera instancia, aunque
la Audiencia si entendié que semejante cambio en los términos del derecho
de superficie, producido veinticinco anos después del arrendamiento, si debia
comportar la modificacién del contrato.

Pero el Supremo, fiel a su doctrina mas cldsica, revocé la Sentencia de ape-
lacién y confirmé la del Juzgado: si, en prevision de la larga duracion prevista,
el arrendamiento contuvo inicialmente clausulas de actualizacion de la renta,
éstas eran las que debian aplicarse y era irrelevante si la misma se habia pac-
tado o no en funcién del canon superficiario, con lo que, subiera éste lo que
subiera, no se daba en el caso un desequilibrio desproporcionado fundado en
circunstancias imprevisibles que permitiera al superficiario arrendador elevar
la renta arrendaticia proporcionalmente a la subida que por disfrutar del dere-
cho de superficie €l tenia que soportar.

Cuando lef la Sentencia de 27 de abril de 2012, me pareci6 llamativa, si
bien preferi pensar que en el caso debi6 pesar decisivamente el hecho de que
El Corte Inglés habia negociado la modificacién del derecho de superficie
sin que su arrendatario del parking tuviera intervencion alguna. Pero lo que



MARIANO YZQUIERDO TOLSADA 91

parecia una rigidez extrema a la hora de volver a presentar la clausula rs.s.
como figura excepcional y peligrosa, ahora contrasta con la doctrina sentada
por la Sentencia de 30 de junio de 2014. En el caso, la Empresa Municipal de
Transportes de Valencia cedia a Promedios los espacios publicitarios de sus
autobuses. El contrato se celebr6 en 2006, y, desde luego, puede que atiin no se
conocieran plenamente en aquel ano las consecuencias de la que se avecina-
ba, pero se me antoja poco verosimil que un miembro destacado en la ciudad
de Valencia de un mercado tan voluble como es el de la publicidad, no fuera
capaz de prever que eso que se avecinaba pudiera incluir la tesitura de que hu-
biera una caida de los anunciantes en volumen suficientemente notable como
para poner dificil la tarea de hacer frente a los precios pactados con la Empre-
sa Municipal de Transportes.

Hay que suponer que los restantes empresarios de publicidad que com-
pitieron en el concurso para la adjudicacién del contrato fueron mds previso-
res, y que si hicieron ofertas mas bajas y sensatas, se habran irritado bastante
cuando hayan conocido que el competidor que resulté adjudicatario encontr6
éxito en su pretension de que los jueces le modificaran a la baja el precio pre-
visto en el contrato, merced a esta generosa aplicacion de la cldusula 7s.5.y a
tan «equitativo» entendimiento de la alteracion de las circunstancias, del sina-
lagma y la conmutatividad, del riesgo normal del contrato y de la doctrina de
la base del negocio. A lo mejor alguno de los competidores que no obtuvieron
el contrato acabaron en concurso de acreedores, pero el que si result6 adjudi-
catario comprometiendo una determinada suma ha visto con sorpresa como el
Alto Tribunal decidi6 el caracter extraordinario de la alteracion de circunstan-
cias derivada de una caida desmesurada de la facturacion y de que las sustan-
ciales pérdidas comprometian la viabilidad de la explotaciéon del anunciante
si éste se viera obligado a cumplir el contrato segun lo pactado. Y por ello, se
modificé el canon a abonar y se fija en un 80 por 100 de la facturacién neta
mensual.

Tal vez esos competidores pensaban que la conmutatividad en los contra-
tos no constituye una garantia de buen precio para vendedores y comprado-
res, y que la cldusula r.s.s. no debe valer (pues no ha valido nunca) para ga-
rantizar margenes de beneficios. Tal vez pensaban también que la manera de
funcionar la autonomia de la voluntad en la economia de mercado comporta
que haya que asumir un riesgo de pérdidas en tiempos con circunstancias de-
licadas (Bercovitz, 2015, pg. 366). Esos ingenuos competidores pensaban, en
fin, que la doctrina de la cldusula 7s.s, tal y como se habia entendido hasta
hace poco, no dejaba de estar «plenamente normalizada» ni dejaba de ser «cla-
ramente compatible con el sistema codificado».

Pero la Sentencia de 30 de junio de 2014 prefiere pensar que lo de
«plenamente normalizado» en realidad invita a que la regla se pueda aplicar
sin que se halle necesariamente presidida por sus clasica nota de excepcio-



92 Comentario de las SSTS de 17 y 18 de enero de 2013 (1013/2013 y 679/2013)

nalidad. Que ya ha dejado de ser, en fin, una regla peligrosa y de admision
necesariamente cautelosa, y que la «alteracion extraordinaria», la «despro-
porcion desorbitante» y las circunstancias «radicalmente imprevisibles» son
cosas que se deben apreciar, si se me permite la expresion, con manga ancha.
O si se prefiere, lo de «plenamente normalizado» significa que el intérpre-
te debe comenzar a desperezarse, pues la resoluciéon o la modificacion de
un contrato por alteraciéon extraordinaria de las circunstancias ya no es un
instituto que forme parte, como hasta ahora, de la patologia del Derecho de
contratos, sino de su fisiologia.

Y ahi esta el peligro. De hecho, unos pocos meses mas tarde la crisis eco-
nomica ha vuelto a servir al Tribunal Supremo para decidir que procedia la
rebaja de un 29 por 100 de la renta del arrendamiento de un hotel hasta el
final del ejercicio de 2015. Se trata de la STS de 15 octubre 2014 (R] 2014,
6129). Hasta hace poco leiamos en la jurisprudencia, por ejemplo, que la cri-
sis del petréleo o la guerra Iran-Irak no debian alterar la palabra dada ni la
obligacién de cumplir los contratos en sus justos términos. Ahora lo que lee-
mos es, en cambio, que una consecuencia de la crisis econoémica como es la
caida del turismo para los empresarios que viven de él constituye suficiente
alteracion extraordinaria para que se modifiquen los precios. Aunque —todo
hay que decirlo, no debe perderse de vista de que el contrato afectado se ha-
bia celebrado en 1999-.

Es muy preocupante. Se ha dicho recientemente que «ninguna solucion
de justicia puntual vale el precio que habria que pagar por el desorden social y
la destruccion de la riqueza y prosperidad colectiva a que conduciria la genera-
lizacion de la nueva doctrina rebus» (Carrasco Perera, 2015, pg. 199).

5.4. Conclusion

Las Sentencias estudiadas en este comentario contintian el mismo itinera-
rio marcado desde hace tres cuartos de siglo por la jurisprudencia del Tribunal
Supremo en torno a la clausula rs.s. Dado su peligro para el basico principio
«pacta sunt servanda», la aplicacion de la misma ha de ser sumamente cautelo-
sa. Para que la alteracion de las circunstancias pueda provocar la modificacion
de un contrato o, en el peor de los casos, su resolucion, hace falta que la altera-
cion sobrevenida de la situacion existente al tiempo de la celebracién del con-
trato sea tan acusada que incremente de modo extraordinario el coste de las
prestaciones de una de las partes o venga a frustrar el propio fin del contrato.
Y desde luego, la sobreveniencia de las nuevas circunstancias tiene que haber
sido radicalmente imprevisible para los contratantes.

Llevada tal doctrina a la crisis econémica que padece nuestro pais desde
mediados de la primera década del siglo XXI, no se darfan las condiciones
para la aplicacién de la clausula rs.s. en contratos celebrados ya después de la
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manifestacion externa de la crisis, y menos aun si ademas los mismos conte-
nian especificas previsiones a eventos como la falta de financiacion para pagar
el resto del precio comprometido.

En definitiva, estas Sentencias no aportan una nueva doctrina ni una toma
de partido en torno a una cuestion que tuviera o hubiera venido teniendo
respuestas dispares o contradictorias en la jurisprudencia. Acaso aporta, como
novedad, la traslacion de la doctrina de la clausula 7s.s. al escenario de la crisis
economica. Pero es el caracter plenario de las dos el que deberia haber servi-
do para apuntalar el criterio mantenido, si de verdad las Sentencias plenarias
pretenden tener el cardcter de unificaciéon de doctrina que dio sentido a esta
obra desde sus comienzos. Por ello, y como Director de de la coleccién, debo
manifestar la preocupacién que suscita el que dos Sentencias posteriores, las
de 30 de junio y 15 de octubre de 2014 —que, por cierto, no son Sentencias de
Pleno, lo que les da cierta impronta desobediente— hayan cambiado el signo
de tan consolidada doctrina jurisprudencial, y nos quieran convencer de que
en los contratos celebrados antes del ano 2008, los profesionales de la publici-
dad no podian prever que la crisis econémica iba a incidir de manera tan grave
en sus cuentas de resultados por bajar el nimero de anunciantes, o de que no
era previsible que la crisis iba a afectar tanto al turismo como para que se resin-
tiera de forma notable la promocién y construccion de hoteles.
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