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JUZCGADOC DE PRIMERA INSTANCIA N°, 10
VALENCIA
AV, DEL SALER (CTUDAD DE LA JUSTICIA), 14"-3°

JUICIO ORDINARIO NUMERO 279/20607

SENTENCIA n°. 242/200)

En Valencia, a veintiocho de noviembre de 2007.

Vistos por D. Juan Carlos Artero Mora, Magisrrado titular del Juzgado de Prime
Instancia nimero 10 de Valencia, los presentes autos de juicio nrdm:%,rm seguidos en es

Juzgado con ¢l numero 279/2007, promowdos por B.. %antmgﬂwLms‘ €7 Tl ¢y D
Amparo. s, representados pot.el Ptocurador D. Pmcuai Pon: »,l’rum ¥ wanand tdos
el Letrado 1. sosé-Bernardo Llobregat: Boquera‘ Eontry 7 Todat T wenian. :

o .E, b B

~,L., representada’ por la Pr(;s,uradom . nosii . A00y0  Cabiia)
d fendida por er retrado D. Enrique Cin‘n" spinds, sobre cumpln‘hwmo de contrato ¢
compraventa,

ANTECE@ENTES DE HFCHO

PRIMERO®O.- Por la indicada representacién de D. bantmg,om{ ujs Selfa Coloma y T
Amparo Marin Vila se formulé demanda-de Juicio ordinario que jpor trno de repar
correspondio a este Juzgado contra Sowedaﬂ Impecc:ones Téenicas de }£° fificios Madrid, S.1
demanda en la que, después de invocarlos. hechos y fundamentos u%:c icos que cstimé
aplicacién, terminaba intergsando s¢ dsctara qentencaa declarando la validez de los contrat
de compraventa de la vivienda y dos plazas de gargje identificados en 4 demanda, declaran
que no procede la resolucidn unilateral de los contratos efectuada por la demandada,
condenando a la misma a cumplirlos en sus propios términos ¥y cn coasecuencia a constr
sobre el solar de su propicdad la vivienda y las plazas de garog adquiridas por |
demandantes, con imposicion de las costas del procedimiento a la Jemailada.

SEGUNDO.- Admitida a tramite la demanda. se dio trasizdn de 'a misma a
demandada para que compareciera y contestara, verificandolo en su rpinbre la Procurado
D Rosario Arroyo Cabria, quicn se opuso a la demanda y solicité g desestimacion de
misma, con condena en costas de la actora. ‘

TERCERO.- Convocadas las partes a la preceptiva audiencia previa el dia 21.9-(
por la actora se solicitd la adicién de una peticién complementaria une fue rechazada, y
continuacién ambas partes sc¢ ratificaron en sus respectivos escpiios de demanda
contestacion y solicilaron ¢l tecibimiento det juicio a prueba, a lo -que seguidamente:
accedid. Propuestos por cada una de las partes los medios de prueba gug estimaron oportung
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fueron admitidos los que se consideraron pertinentes y (tiles —interragatetio de las partes
documental~, y s¢ sefiald dia y hora para la celebracién del juicio. 3

CUARTO.- En fecha 14-11-07 se celebrd el acto del juicio. ¢n el curso del cual
pras,ticamn las pruebas propuestas y admitidas a excepeion del interrogatorio del demandar
por renuncia de la parte demandada, con lo que, una vez ¢vacuado pom]as paries el tramite
alegaciones finales, quedaron los autos conclusos para resolver. ;

QUINTO.- En la tramitacion de cste procedimiento se hnq‘z observado todas |
prescripeiones legales,

FUNDAMENTOS DE DERECHO
B
PRIMERO.- Los demandantes ejercitan pretensiones declarativas de lta validez de |
contratos de compraventa suscritos con la demandada y de 1mprocedcm¢m de la resolucion
dichos contratos por parte de aquella, y la de condena al cumphmmmq de los mismos en §
propios términos, construyendo sobre ef, bolar de U praptedad la vm&nda y plazas de gars
vendidas a los actores, formulando las sxgmentcs alegacmnes de hecho

1.- El 13 de diciembre de 2005 'as," paru,s suseribieron gontratos privados

compraventa de un pise y dos plazas.de

R

gamiento en ¢l edzfnwo a construir por
demandada sobre ¢l solar sito en Alzxra".; pohgono de Tulell, manzana 2. finca n® 63.123 «
) }“{3 ds: la demand:\‘}

Registro de 1a Propiedad de Alzira (dscumento

2.- Bl 1 de septiembre de 2006 la, dcrnan wda: :.cmmé carta a luﬁ; aclores comunican
que desistia del contrato v ofreciendo 14 devdﬂzcu‘m de las cantidad @ gue aqguelios habi
satisfecho hasta ese momento, mas sub miereses (documenta numero 4).

3- Bl 15 de septiembre de 200 ; }os demandantcs commmron rechazando e
resolucion unilateral del contrato (documéutoﬁnumem 5y G yell 3ide diciembre de 20
hicieron efectivo el plazo del precio que vencia enesa fecha (dacumenfés 7 y"?i)

4.- La demandada es propictaria del solar en cuestion (documchio numero 9), y el
de noviembre de 2004 solicitd licencia de obras para la construceion del edificio, requirien
log servicios téenicos municipales la subsanacion de una serie de defigicncias, con lo cual
concesion de ticencia quedod pendiente de dicha subsanacion (documer\‘c numero 10},

Sobre esta base, alepa que la resolucion pretendida por la pate demandada no e
amparada por la ley, pues va en contra del cardcter vinculante de los ceniratos establecido
los articulos 1089, 1091 y 1256 del Codigo Civil, y en particular aduvg que la dermandada
ha acreditado la alteracion sobrevenida de circunstancias que eupciiebzamenle le impi
cumplir sus obligaciones, sino que la imposibilidad la ha creado lu) propia demandada
vender con posterioridad el solar a un tercero, y que no se dan ios :Aa uisitos que permit
aplicar la denominada cldusula “rebus sic smnnbm , ademds de qui la aplicacion de ¢
doctrina tnicamente permite modificar equitativamente las prcstauon}m pero no 1cmivcr
contrato. :
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La parte demandada se opone a dichas pretensiones alegando:

|.- Se ha producido una alteracidén sobrevenida de las urcum!}zmczas existentes en
momento inicial, pucs la demandada suscribi¢ estos contratos de comgfaventa (y siete mas
previa redaccién del proyecto y solicitud de licencia de obra para el cd&lmu T cuestion- be
las premisas del cumplimiento de unos plazos oridnarios de concesion; de licencias, costes
urbanizacion de 1,000.000 de ecuros (segin Convenio urbamstito aprobado por
Ayuntamiento de Alzira el 1 de junio de 2005, tal como recopian !oé contratos privados
compraventit aportados con la demanda), pla/,os ordinarios de cjecumcxm de la construceion
normativa vigente en ese momento, y sin embargo tales mrwnstam{:mx vartaron de mo
absoluto e imprevisible a los meses de celebrarse el contrato: a) el Ayul m%am;f:nto de Alzira,
sesion de la Junta de Gobierno de 22 de marzo de 20606, alterd los t,()s[é\ de urbanizacién, q
de 1.000.000 de euros pasaron a ser de 26.549.510,68 euros, esto s, §& incrementaron én
2.654% (documento nimero 1 de la contestacion); b) la licencia de §bras todavia no se
concedido ni se ha denegado, y el Ayunmmwnw no realizo tramitaciod alguna de la solicit
hasta el 26 de diciembre de 2006, casi dos afios después de su prc@cnﬂ%amén y curiosame
un dia antes de que el demandante sohcxtase informacidp; ¢) la obra de Hirbanizacion en mar
de 2006 no ha hecho mas que empezar; wanclc; dobta estar acabada; vid) en el caso de que
licencia se concediera, tendria que modificarse: mdmalmente el proyedto pam adaptarlo a
nuevas exigencias del Real Decreto ?14/2006 de 1’7 de marzo, que ugula el Cédigo Téeni
de ia Edificacion. -

2. Planteada esta situacion a 10§ ocho 3umcm compradores dt,, fa promocion, toc
cllos —menos ¢l demandante- aceptarod’la remiucx&n* de sus contratog, recibiendo el dine
entregado hasta ¢se momento con sus intereses, iegalc*s (dccumcntoa 2 %8 de la contestacidn

3.- En estas circunstancias, la demhndﬁda Vehdié la parcela déUl’bﬂI’l&S
mediante documento privado de 28 de febréro de. 2007, elevado a esdritura publica el 30
marzo de 2007 (documentos 10y 117 dr, 1a cont‘estacqén) antes de rec nbnr notificacion de e
demanda,

Sobre estas alegaciones, y sin cuestionar Ia validez de los comtratos de comprave
suscritos con los actores, argumenta que la resolucion de los MHEMOS E,~ admigible porgue
ceferida alteracion sobrevenida de circunstancias equivale @ la :imposibilidad de
cumplimicnto, incurricndo los demandantes cn abuso de derech. ul pretender que
demandada construya para ellos —Onicos compradores que no han soeplado L resolucion-
edificio sin saber cuando ni bajo qué proyecto y con un coste desorbitado. y afiade que
prestacién es imposible porgue ha vendido el solar a un tercero.

SEGUNDO.- Admitida la validez d¢ los contraios suscritos i su dia —que ia pe
demandada no cuestiona-, la cuestién litigiosa radica en determings si Jos demandan
pueden exigir su wmphmiento o si, por el contrarie, es admisibid la Fesolucion que
demandada les comunicd y aquellos no aceptaron. En todo ¢aso, la po %Ecmor venta del sole
un tercero no s, obviamente, causa que la demandada pueda oponer Tente a la pretension
los actores, pues dicho acto es voluntario y unilateral, y no pucde ju ,mwar ¢l rechazo de
pretension, al margen de las consecuencias que la situacion actuad uq wrreno tendria en
cumplimiento de 1a obligacion de la demandada, en caso de ser éstu exijibie. ‘ ‘
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Por ello, el problema a resolver es si cabe la vesolucion déf ostos contratos e
compraventa por la alegada alteracién sobrevenida de circunstancias. Aute todo, convient
aclarar que la oposicién de Ia parte demandada no se basa en la doctrina fe la cldusula “rebus
sic stantibus ™, la cual, segin reiterada jurisprudencia (como sentencias &e;i Tribunal Supremc
tnds recientes cabe citar las de 10 de febrero de 1997, 13 de noviembre dg 2000, 22 de abril de
2004 y 1 de marzo de 2007), ha sido desmvollada doctrinal y Jumpmdenmalmcme COMC
téenica para enmendar el desequilibrio de fas prestaciones a lo largo del Kiempo en que debar
cumplirse, siendo aplicable fundamentalmente a las relaciones de tradto sucesivo (aunqu
alguna sentencia no la descarta en lag de tracto Gnico pero de ejec rﬁmén diferida), per
precisando que no tiene efectos rescisorios, resolutorios o cxumnugg del contrato, sing
unicamente maodificativos del mismo, encaminados a compensar ¢! *du,sequilibrio de las
prestaciones producidos por la alteracion extraordinaria de crrcunsmncmie ‘ocurrida después d
su celebracién. Como quiera que en el caso que nos ocupa no se pretende una modificacion ¢
ajuste de las condiciones del contrato sino la resolucion del mismo, no st trata de analizar k
reiendd doutnna, sino la refdtwa al resoiuuon del wnlmtu por tmposnbibdad qobrevemda de

wl fisica, obfetiva
no wz;mta?)fe al depdor " (sentencia de
Tribunal Supwmo de 8 dc: jumo de 2007y ¢n linéh con este criterio, lagide 17 de noviembr
de 2000 y 28 de diciembre de 2001), en *otras"‘ocaswneb la lumpmdamm tlexibiliza est:
criterio, 'y admite la resolucion pat,, CInY qtanmaq sobrevenidas que provocan  ufk
imposibilidad de cumplimiento, :mpo.srbz}zdad qug, no debe enrena’grce como concepl
ahsoluto sino relativo y acomodado a las cir 'm‘sz‘anczm de tiempo y lugar, dentro. también
de una razonable prevision, derivada de las dcmamones de la parte " (sEntencia del Tribuna
Supremo de 18 de mayo de 1993), v cuans?o To pre\tacw’n pacrm&ﬁ 10 rcspondc a

finalidad para cuya consecucion se crmr,erm el Gentrato, frustrandose b misma” (sentenci:

i
1

de 20 de abril de 1994, citadaen la cOntesiac;éma a demanda). ;

Y en pamu.llar. por su b@fﬂé)&iMﬂ bon el supueqm que nos ocuf ?F( cabe citar otras do:
resoluciones: la primera, citada también por fa defandada en su contesticion, fa sentencia de
Tribunal Supremo dc 23 de febrero de 1994, que estima aplicable la rq:,oluuon del articulc
1184 del Codigo Civil, “pues las circunstancias concurrentes quizd rivvlen la eventualidac
de una futura posibilidad de que la vendedora diesc cmnphm:eniu « sus obligacione.
comractuaies, pero ello na eliming la certeza de la imposibilidad exisiene en el momento e
gue se insto la resolucion, imposibilidad que, como se ha dicho : no es imputable
negligencia de aquélla, a quien no es procedente imponer un retigso indefinido en ¢
cumplimiento de su prestacion sin certeza alguna sobre que pudicra Hevarse « efecto algun
vez, ya que, de lo contrario, quebraria el equilibrio contractual con eviddnie perjulcio para
vendedora™; la segunda, la sentencia del Tribunal Supremo de 11 de iidv lembre de 2003, 1
cual, examinando un supuesto en que “ef incumplimiento contractual ge la demandada ne
viene determinado por una actitud morosa de la misma, sino por la imposibilidad legal d
edificar en los terrenos en que se habia proyeciado construir lus wnidades objeto de
contrato”, afirma que “ante el silencio sobre el particudar del articulo { N del Codigo Civil
una serie de resoluciones de esta Sala ha Hegudo a soluciones come la aplicada por e
Tribunal de apelacion, a partir de un doble argumento: En primer lugar:porque ni en la letre
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ni en el espirvitu del articulo 1124 de dicho cuerpo legal aparece como requisito para
egjercicio de lay facultades que el precepto concede al acreedor gue gl incumplimiento d
deudor haya obedecido a una voluntad deliberadamente rebelde del migmo, bastando para
aplicacion de sus normas que, realmente se haya frustrado el contrato par a la otra parte. |
segundo 1érmino, porque ha de procurarse la equivalencia de las prwmcrone\ aiendiendu
las exigencias de la buena fe, a lu que expresamente remite el articulo ;{258 del Codigo Ch
para determmar el aleance -mas alld de lo expresamente pactado- de fm obligaciones de I
contratantes . En todo caso, como declara esta Gltima sentencia, lo zgusmo que la de 9 ¢
octubre de 2006 la consccuencia de esta resolucidn del contrato scnq la restitucidén de [
cantidades entregadas por los compradores a la vendedora en o para puyp del preciv.

Aphicando estos criterios al presente supuesto, la prueba prac gcada permite afirm
que la entidad demandada ha acreditado, tal como le incumbia confod j:me a las reglias sob
carga de la prueba del articulo 217 de la Ley de Enjuiciamiento Ciwil, que después de
conclusion de estos coniratos ha sobrevenido una alteracidn sustanciutide circunstancias q
determina la imposibilidad de cumplir en términos semejantes a los que;podia razonablemen
prever en su momento, y ello por causas a;enhs 2 su voluntad e imputables a la actuacidn de
Administracidn, Conclusidn que se abhéne por lns s: gu:en‘rcq motivos:

1.- En ¢l momento de la firmade iOb C‘Cﬂtratﬁb el coste de ur?pnnizaeion de la zo
aprobado por ¢onvenio por el Ayumamicma de’ ‘Azira era de 1.000.000 €, circunstancia qu
no solo constaba expresamente ¢n la cstxpu!a i segunda de los confmitoq de compraven
(documentas 1 a 3 de la demandn), smg qua determinaba el célculo fie una concreta sun
aplicando el coeficiente correspondienté al mmucb!e~vendado. Sin emBargo, en sesién de
Junta de Gobiemo de 22 de marzo de: 2006 qucumcnto ndmero 1 de la contestacion),
Ayuntamiento modificé ¢l coste de ‘,urbamzacmn, mcremcmandolp hasta la suma
26.549.510,68 curos, resultando asi un sumentd. dei 2.654%, que en si mismo consutuye w
circunstancia trascendental para una entitdad qi:u:z no-s6lo vende los inm ac bles. sino que asun
ios gastos de la edificacién con cnetnm empresarmfas

2.~ Por otra parte, es notoria la ‘p&sivndad del Ayuntamiento d¢ Alzira en cuanto
trdmite de la solicitud de licencia que la demanddda habla presentado gara esta obra el 11 «
noviembre de 2004, ya que no consta que rcalizase actuacion adminisifativa de ninguna cla
(ver punto 5° de la respuesta remitida por el Ayuntamiento, folio 133 vuelto de los auto
hasta ¢l 26 de dicicmbre de 2006, Y aun asi, hay que convenir con la parte demandada en
perplejidad que causa que se aluda a dicha actuacion en la respuesta qud et Ayuntamiento da
fa peticion de informacién que el demandado le habla cursado un &ix despuds, el 27 ¢
diciembre (documento numero 10 de la demanda), y sobre tode. qué dicha respuesta es
firmada el 21 de noviembre de 2006 (antes de la propia peticion) v con izna referencia erméne
al provecto de la entidad demandada,

3.- Finalmente, las circunstancias aludidas, unidas a otras que r:;,mltan de la respues
del Ayuntamiento unida como prueba (folio 138), como que la pnmcr;a licencia de obras ¢
este scetor fuera concedida el 2 de mayo de 2007 (punto 3°), 0 que el g;z,m parcmf de mejo
dci scetor de 29 de junio de 2005 fuera modificado en dos ocasiones, ¢lf ‘28 de junio de 2006

I 14 de marzo de 2007 (punto 7°), revelan que toda la necesaria lI‘lECm’LnCEOﬂ administratiy
en la edificacion ha generado a ia cntidad demandada y promumra una situacion ¢
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incertidumbre en cuanto al coste de urbanizacién y al tiempo en qugi podia realizar fa o
(tiempo que redunda forzosamente también en el coste de la misma) que justifica
resolucion de unos contratos firmados en base a un estado de cosas dis:{;mto,

En esta situacién, y toda vez que el ofrecimiento que la de:msmdada dingié a
actores el 1 de septiembre de 2006 incluia Ia restitucion del prefim entregado hasta
momento méas el interés legal del mismo (documento nimero 4 de lla demanda), que e
consecuencia propm de esta resolucién segun la jurisprudencia mcnuubnad& procede acce
al motivo de oposwzon desestimando la pretensién de los demandanﬂeb. que se torna asi
abusiva al exigir el cumplimiento de los contratos por encima de talgs circunstancias y ds
renuncia verificada en los meses de septrembre y octubte de 2006 por los otros s
compradores que se encontraban en la misma situacién (documentos 2, ‘a 8 cle la contestacio

TERCERO. De conformidad con lo dispuesto en el ariiqﬁfo 394 de la Ley
Enjuiciamiento Civil, se impone a la parte demandante el pago dr; las costas procest
causadas.

o
o '

o
]

NI o o
‘de general y pertingnte aplicacion,

g0 .
%) Desestimando la demanda mferpuésm pmr%lﬁ) Santiago-: . . y
Amparo contra Socicdad S
absuelvo a la demandada de las pretemmnew untablacfds contra la mmtm

Notifiquese la presente resolucion’a fasn' paﬁés, haciéndoles saber que la misma nc
firme y que contra ella cabe interponer rectirso de apelacion, que hidbra de prepararse €1
plazo de cinco dias desde su notificacion, presentando ante este Jux gjn( o escrito en el que
habri de citar la resolucion impugnada y manifestar fa voluntad de r@aurrlr!m con expres
de las prenunciamientas gue se impugnan,

b,
Expidase testimonio de la presente resolucidn por el Sr. Secrdtario, el cual se uni
los autos de su razén, levando su original al libro de sentencias de est¢ tuzgado,

Asi por esta mi sentencia, lo pronuncio, mando y firmo.



