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En Madrid, a 21 de junio de 2022.

Esta Sala ha visto el recurso extraordinario por infraccion procesal y el recurso de casacion respecto de la
sentencia n.® 292/2019, de 31 de mayo, dictada en grado de apelacién por la Seccién Décima de la Audiencia
Provincial de Madrid, como consecuencia de autos de juicio ordinario n.° 152/2016 del Juzgado de Primera
Instancia e Instruccion n.° 2 de Arganda del Rey, sobre accion de resolucién contractual.

Es parte recurrente D.2 Rita, D.2 Sagrario y D.2 Sandra, representado por la procuradora D.? Carolina Lépez
Rincén y bajo la direccidn letrada de D. Fermin Bretén Lominchar.

Es parte recurrida Portobello Marbella, S.L., representada por la procuradora D.? Leticia Calderén Galan y bajo
la direccién letrada de D.? Silvia Venturi.

Ha sido ponente el Excmo. Sr. D. Juan Maria Diaz Fraile.

ANTECEDENTES DE HECHO
PRIMERO.- Tramitacion en primera instancia.

1.- La procuradora D. Sandra Osorio Alonso, en nombre y representacion de Portobello Marbella, S.L., interpuso
demanda de juicio ordinario contra la herencia yacente de D. Hipolito, en la que solicitaba se dictara sentencia
por la que:

"a. declare resuelto el contrato de compraventa otorgado con fecha 8 de junio de 2005,

"b. condene a la parte demandada a reintegrar a mi mandante la cantidad de 211.692,00 euros en concepto
de restitucién del precio pagado,

"c. condene a la parte demandada al pago a mi mandante de la cantidad de 52.894,95 euros en concepto de
intereses sobre la cantidad anterior, calculados al tipo legal correspondiente desde el dia siguiente a aquél en
que se produjo la frustracién del contrato, es decir, desde el dia 18/09/2009, hasta el dia de la interposicién
de la demanda

"d. asi como condene a la parte demandada al pago de los intereses que se sigan devengando desde la
interposicion de la demanda hasta el dia en que se realice el pago de la restitucién del precio pagado y

"e. condene a la demandada al pago de las costas todas del procedimiento”.

2.- La demanda fue presentada el 23 de febrero de 2016 vy, repartida al Juzgado de Primera Instancia e
Instruccién n.° 2 de Arganda del Rey, fue registrada con el n.° 152/2016. Una vez fue admitida a tramite, se
procedié al emplazamiento de la parte demandada.

3.- La procuradora D.2 Carolina Lépez Rincén, en representacion de D.2 Rita, D.2 Sagrario y D.? Sandra,
contesto a la demanda, solicitando su desestimacion y formulé demanda reconvencional en la que solicitaba:

"[...] dicte sentencia estimando integramente la presente demanda reconvencional:

"- se condene a la demandada al pago de la cantidad de DOSCIENTOS ONCE MIL SEISCIENTOS NOVENTA Y
DOS EUROS (211.692 €), mas los intereses legales de dicha suma, con expresa imposicion de costas.

- Subsidiariamente, se fije por su Sefioria un plazo para el pago de las cantidades adeudadas,
independientemente o no de las actuaciones que quiera o no realizar en su beneficio la parte comparadora, con
expresa condena a esta de las costas del procedimiento a la parte demandada dada su manifiesta temeridad
y mala fe".

4.- La procuradora D. Sandra Osorio Alonso, en nombre y representacion de Portobello Marbella, S.L. presenté
escrito de contestacion a la demanda reconvencional interpuesta solicitando su desestimacion y la expresa
condena en costas de la demandante en reconvencion.

5.- Tras seguirse los tramites correspondientes, la Magistrada-juez del Juzgado de Primera Instancia e
Instruccion n.° 2 de Arganda del Rey dict6 sentencia 134/2019, de 10 de septiembre, con la siguiente parte
dispositiva:

"ESTIMO sustancialmente la demanda interpuesta por la representacién procesal de PORTOBELLO MARBELLA
S.L contra HERENCIA YACENTE DE DON Hipolito y en consecuencia:

"1. -Declaro resuelto el contrato de compraventa suscrito por las partes en fecha 8 de junio del 2005.

"2.-Condeno a HERENCIA YACENTE DE DON Hipolito areintegrar a PORTOBELLO MARBELLA S.L, la cantidad
de 211.692 euros.
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"3. -Condeno a la parte demandada al abono de los intereses conforme lo establecido en el Fundamentos
Juridico quinto.

"DESESTIMO la demanda RECONVENCIONAL interpuesta por la representacion procesal de HERENCIA
YACENTE DE Hipolito y en consecuencia absuelvo a PORTOBELLO MARBELLA S.L de todas las pretensiones
deducidas en su contra.

"La parte demandada abonara todas las costas del procedimiento".
SEGUNDO.- Tramitacion en segunda instancia.

1.- La sentencia de primera instancia fue recurrida en apelacion por la representacion de D.2 Rita, D.? Sagrario
y D.2 Sandra. La representacién de Portobello Marbella, S.L. se opuso al recurso.

2.- La resolucion de este recurso correspondio a la Seccién Décima de la Audiencia Provincial de Madrid, que
lo tramité con el numero de rollo 198/2019 y tras seguir los correspondientes tramites dictdé sentencia n.°
292/2019, de 31 de mayo, cuyo fallo dispone:

"La Sala, desestimando el recurso de apelacién interpuesto por la Procuradora Dofia Carolina Lépez Rincon,
en representacion de Dofia Rita, Dofia Sagrario y Dofia Sandra, contra la sentencia dictada en fecha 31 de
julio de 2018 por el Juzgado de 12 Instancia n°® 3 de Arganda del Rey, en autos de procedimiento ordinario n°
152/2016; acuerda confirmar dicha resolucién en todos sus pronunciamientos.

"Con expresa imposicién a la parte apelante de las costas procesales causadas en esta instancia".
TERCERO.- Interposicion y tramitacion del recurso extraordinario por infraccion procesal y recurso de casacion

1.- La procuradora D.? Carolina Lopez Rincon, en representacién de D.2 Rita, D.2 Sagrario y D.2 Sandra,
interpuso recurso extraordinario por infraccidn procesal y recurso de casacion.

Los motivos del recurso extraordinario por infraccién procesal fueron:

"PRIMER MOTIVO. En virtud de lo dispuesto en el art. 469.1.2° LEC, se denuncia la infraccién de las normas
procesales reguladoras de la sentencia recurrida, al incurrir en incongruencia, con vulneracién del art. 218.1
LEC, al omitir el pronunciamiento expreso sobre un aspecto importante deducido por esta parte tanto en la
fase del juicio oral, como en el Recurso de Apelacion referido concretamente a que conforme a la Estipulacién
Primera del Contrato de Arras (Doc 9 demanda) y Segunda del Contrato de compraventa (Doc. 12 demanda)
ambas sobre la forma de pago, no existe condicién alguna sobre el pago del primer 25% del importe del precio
del contrato (42.338,40 (10%) y 63.507,60 (15%):=105.846 euros). Tal circunstancia fue expresa y formalmente
formulada por esta parte en el acto del juicio (grabacién a partir 12.30) y ante el silencio de la sentencia de
primera instancia se volvié, de forma mds contundente, a formular en el Recurso de Apelacion (P4ags. 17y 18
del mismo) en el que se concluia y pedia, textualmente, que:

En este pago del primer 25% (105.846.- euros) no existe condicién alguna ni expresa, ni que pudiera
interpretarse. Sencillamente, se paga, sin mas. Ello es importante, sobre todo teniendo en cuenta que tanto
el contrato de arras, como el contrato de compraventa, fueron redactados por el propio actor. Si su intencién
hubiese sido condicionar el fin del contrato a que se consiguiese una determinada clasificacién urbanistica
lo hubiese dicho expresamente. Vamos a suponer que se le hubiese olvidado en el contrato de arras, podia
haberlo corregido en el contrato de compraventa, dos meses después. Ninguna condicién se pone. (Sucede
los mismo en los otros muchos contratos que se firmaron)".

"SEGUNDO MOTIVO- En virtud de lo dispuesto en el art. 469.1.2° LEC, se denuncia la infraccion de las normas
procesales reguladoras de la sentencia recurrida, al incurrir en incongruencia con vulneracion del art. 218.1
LEC, al omitir el pronunciamiento expreso sobre un aspecto importante deducido por esta parte tanto en la fase
del juicio oral, como en el Recurso de Apelacién referido concretamente a que, aun en el caso de que el pago de
los otros tres restantes 25% estuviesen sometidos a condicion, dicha condicion dependia exclusivamente de la
voluntad del demandante. Efectivamente, para el pago de los restantes 25% (A la aprobacién inicial, provisional
y definitiva), el contrato establece una presunta condicién que establece

"la cual deberd contener la calificacion urbanistica de la finca que se adquiere en idéntica calificacién a la que
consta en el Avance de dicho PGOU u otra que sea aceptada por la segunda parte" (Portobello Marbella, S.L.).

"Esta parte tanto en la contestacién a la demanda, como en el acto del juicio oral, y ante el silencio de la
sentencia de instancia, en el Recurso de apelacidn planted que:

"A las clausulas denunciadas les es de aplicacion, igualmente, los arts. 1115 y 1256 del Cdédigo Civil que
respectivamente establecen: [...]
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"Evidentemente si se estimase, como ha hecho la sentencia de instancia, que el contrato esta condicionado
la frase "u otra que sea aceptada por la segunda parte a solicitud de ésta." la condiciéon dependeria
exclusivamente de la voluntad del actor y estaria al arbitrio de una de las partes, el demandante PORTOBELLO
MARBELLA, S.L."

"Es igualmente, significativo, que el contrario en su Oposicion al Recurso de Apelacién tampoco hace referencia
alguna, ni se opone a esta nuestra pretension de que "Cuando el cumplimiento de la condicién dependa de la
exclusiva voluntad del deudor, la obligacién condicional serd nula".

" TERCER MOTIVO.- En virtud de lo dispuesto en el art. 469.1.2° LEC, se denuncia la. infraccién de las normas
procesales reguladoras de la sentencia recurrida, al incurrir en incongruencia, con vulneracién del art. 218.1
LEC, al omitir el pronunciamiento expreso sobre un aspecto importante deducido por esta parte tanto en la
fase del juicio oral, como en el Recurso de Apelacion referido concretamente a la CLASIFICACION DEL SUELO
de la finca vendida.

"La demanda, en reiteradisimas ocasiones mantiene que la finca objeto del contrato de compraventa tiene -
una clasificacion (calificacion dice la demanda) de "suelo no urbanizable" a esta parte en la contestacion a
la demanda, en el juicio oral y en el Recurso de Apelacion formula y prueba que la clasificacién real de esta
finca es, en la fecha del contrato y en la actualidad, la de "suelo urbanizable no sectorizado". Baste acudir al
Certificado del Ayuntamiento de Morata de Tajufia que, textualmente, dice:

Que conforme a las Normas Subsidiarias del Ayuntamiento de Morata de Tajufia (Madrid), la clasificacién
del suelo en el ambito del Sector SR-6 denominado "Balcén de Tajufia", era en el afio 2005, al igual que en la
actualidad, era de "suelo no urbanizable comun" que en aplicacién de los articulos 13 y 15 de la Ley 9/2001,
de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid equivale a "suelo urbanizable no sectorizado”.

"CUARTO MOTIVO.- En virtud de 10 dispuesto en el art. 469.1.20 LEC, se denuncia la infraccién de las normas
procesales reguladoras de la sentencia recurrida, al incurrir en incongruencia, con vulneracién del art. 218.1
LEC, al omitir el pronunciamiento expreso sobre un aspecto importante deducido por esta parte tanto en la
fase del juicio oral, como en Recurso de Apelacion referido concretamente a que no se ha FRUSTRADO EL FIN
DEL CONTRATO, reiteradamente plantea el actor en su demanda. Segun la demanda (Pag. 7) "Otra evidencia
de que la finalidad en ningin momento era la compra de un suelo no urbanizable, sino un suelo calificado de
urbanizable"; (pag. 12) "De lo expuesto anteriormente, queda evidenciado que la finalidad de la compra era
suelo con una calificacién de urbanizable." Y en la misma pag. 12: "Tal modificacion supone la frustracion de
la finalidad de la compra.

"En nuestro recurso de apelacion se insistia "El demandante estad habilitado por la Ley del Suelo de la
Comunidad de Madrid para presentar un Plan de Sectorizacion, si le conviene, y asi conseguir en el suelo del
gue es propietario la clasificacidn que dice perseguia en el contrato."

"Y se afadia (pag. 33) "Articulo 22 Derechos y deberes de la propiedad en suelo urbanizable no sectorizado.

"l. El contenido de los derechos de la propiedad en el suelo urbanizable no sectorizado comprende, ademas
de los generales y de los atribuidos en suelo no urbanizable de proteccidn, los siguientes:

"a) Promover la sectorizacién de sus terrenos y, para ello, el Plan de Sectorizacién, cuya aprobacién supondra
la adscripcion de los mismos al régimen urbanistico del suelo urbanizable sectorizado.

"Como decimos a esta importante cuestion la sentencia no da respuesta. Es mas; tajantemente, en su
Fundamento Cuarto, in fine, se limita a afirmar: "Ante la resolucién del contrato de compraventa por no
cumplirse la condicién necesaria para que surta efecto, no es necesario abordar los motivos de apelacién
tercero y cuarto." Ni qué decir tiene que los Motivos Tercero y Cuarto de nuestro Recurso de Apelacién son:
Tercero: La Frustracion del Fin y Cuarto: Precio de la compraventa.

"QUINTO MOTIVO.- En virtud de 10 dispuesto en el art" 469.1.2 0 LEC, se denuncia la infraccién de las normas
procesales reguladoras de la sentencia recurrida, al incurrir en incongruencia, con vulneracion del art, 218.1
LEC, al omitir el pronunciamiento expreso sobre un aspecto importante deducido por esta parte tanto en la
fase del juicio oral, como en el Recurso de Apelacion referido concretamente a que, aun cuando se entendiese
condicionado el contrato a obtener una determinada clasificacion de la finca objeto del mismo, la clasificacién
en que queda finalmente la finca es aceptada expresamente por el demandante. Para el pago de los tres
restantes 25% del precio (el primer 25% no esta condicionado), el contrato establece una "presunta” condicion:

"la cual deberd contener la calificacion urbanistica de la finca que se adquiere en idéntica calificacién a la que
consta en el Avance de dicho PGOU u otra que sea aceptada por la segunda parte" e incluso, para el pago
del dltimo 25% se afiade un requisito mas, y su redaccion textual es: "u otra que sea aceptada por la segunda
parte y a solicitud de ésta."
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"En la pag. 41 del Recurso de Apelacion se dice: "Se alegé también en el acto del juicio que aunque se estimase
que el contrato estaba sujeto a condicién y la condicion, segun el actor, era expresamente: conseguir una
determinada clasificaciéon del suelo (la del Avance del PGOU), también se afiadia a esa condicién: "u otra
que sea aceptada por la segunda parte v a solicitud de ésta." Pues bien, se alego igualmente por esta parte
que la clasificacion final que tienen los terrenos ha sido aceptada expresamente por el actor PORTOBELLO
MARBELLA, S.L., ya que al resolver de mutuo acuerdo el Convenio Urbanistico que habia firmado con el
Ayuntamiento para el desarrollo y ejecucion del suelo del Sector SR-6, "Balcén de Tajufia” estaba logicamente
aceptando la clasificacion en que quedaban dichos terrenos."

"SEXTO MOTIVO.- En virtud de lo dispuesto en el art. 469.1.2° LEC, se denuncia la infraccién de las normas
procesales reguladoras de la sentencia recurrida, al incurrir en incongruencia, con vulneracién del art. 218.1
LEC, al omitir el pronunciamiento expreso sobre un aspecto importante deducido por esta parte tanto en la
fase del juicio oral, como en el Recurso de Apelacién referido concretamente a la RECONVENCION.

"La sentencia de instancia entiende que "procede desestimar la demanda reconvencional, ya que habiéndose
resuelto el contrato, por lo expuesto no cabe acceder a las peticiones de la actora reconvencional. sin entrar
en otras consideraciones. En el Recurso de Apelacion se reiteraba profusamente el pronunciamiento sobre
la reconvencion. Se planted tanto en la demanda, como en el acto del juicio, que la responsabilidad de que
los hitos para el pago de el restante 50% del precio no se produjesen es totalmente del actor PORTOBELLO
MARBELLA, S.L., al acordar con el Ayuntamiento la resolucién del contrato y la paralizaciéon del PGOU, Se
conculcan asi los articulos 1118 y 1119 del Cddigo Civil que establecen, respectivamente: [...]

"La sentencia de apelacion no se pronuncia en absoluto sobre la demanda Reconvencional. Ni una palabra".
El motivo del recurso de casacion fue:

"UNICO MOTIVO.- En virtud de lo dispuesto en el art. 477.2.3° LEC, por interés casacional, se denuncia la
oposicion de la sentencia recurrida a la doctrina jurisprudencial del Tribunal Supremo, respecto del articulo
1184 del Codigo Civil que establece: "También quedara liberado el deudor en las obligaciones de hacer cuando

la prestacion resultare legal o fisicamente imposible™.

2.- Las actuaciones fueron remitidas por la Audiencia Provincial a esta Sala, y las partes fueron emplazadas
para comparecer ante ella. Una vez recibidas las actuaciones en esta Sala y personadas ante la misma las
partes por medio de los procuradores mencionados en el encabezamiento, se dict6 auto de fecha 2 de febrero
de 2022, que admitio los recursos y acordé dar traslado a la parte recurrida personada para que formalizara
su oposicién.

3.- La representacion de Portobello Marbella, S.L. se opuso al recurso.

4.- Al no solicitarse por todas las partes la celebracion de vista publica, se sefialé para votacién y fallo el dia
1 de junio de 2022, en que ha tenido lugar.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
PRIMERO.- Resumen deantecedentes

1.- Para la resolucion del presente recurso resultan relevantes los siguientes antecedentes de hecho
acreditados en la instancia:

1.°) El 8 de junio de 2005, se celebroé un contrato de compraventa entre D. Hipolito, como vendedor, y Portobello
Marbella, S.L. (en lo sucesivo, Portobello), como compradora, de una finca destinada a olivar, antes vifia, al
sitio Las Cabezas, con una superficie de 17.641 m2 (finca registral n® NUMOOO del Registro de la Propiedad
de Arganda del Rey). El contrato habia ido precedido de otro de arras, entre las mismas partes, de 7 de marzo
de 2005.

El precio pactado en dicho contrato fue de 423.384 euros (24 € por m2), de los cuales se abonaron 42.338,40
euros (10%) antes de la firma del contrato, y otros 63.507,60 euros (15%) en el momento de la firma. Ademas,
en la estipulacion segunda del contrato, en cuanto al pago del resto del precio, se pactaba que: (i) la cantidad de
105.846 euros (25%) seran abonados "dentro de los 90 dias habiles siguientes a la fecha en que se produzca la
Aprobacién Inicial del PGOU del término de Morata de Tajuiia, la cual debera contener la calificacion urbanistica
de la finca que se adquiere en idéntica calificacion a la que consta en el Avance de dicho PGOU u otra que
sea aceptada por la segunda parte [la compradora]”; (i) otros 105.846 euros (25%) se abonaran "dentro de los
90 dias habiles siguientes a la fecha en que se produzca la Aprobacién Provisional del PGOU del término de
Morata de Tajufia, la cual debera contener la calificacién urbanistica de la finca que se adquiere en idéntica
calificacién a la que consta en el Avance de dicho PGOU u otra aceptada por la segunda parte"; y (iii) el resto
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del precio, es decir 105.846 euros (25%), se satisfara "en el momento de otorgamiento de escritura publica
de compraventa, hecho que debera tener lugar dentro de los 90 dias habiles siguientes a la fecha en que
se produzca la Aprobacién Definitiva del PGOU del término de Morata de Tajufia, la cual debera contener la
calificacién urbanistica de la finca que se adquiere en idéntica calificacion a la que consta en el Avance de
dicho PGOU u otra que sea aceptada por la segunda parte y a solicitud de ésta".

En el contrato se pactaba igualmente (estipulacién primera) que "la parte vendedora conservara la posesion
de la[s] fincals] hasta el otorgamiento de la Escritura Publica".

En el Avance del PGOU, aprobado el 30 de diciembre de 2004 y publicado en el BOCM y en el periédico La
Razén, el suelo figuraba como "urbanizable sectorizado".

2.°) El 9 de junio de 2004, el Pleno del Ayuntamiento de Morata de Tajufia acord6 aprobar inicialmente el
Convenio Urbanistico de Planeamiento, suscrito con Portobello, para el desarrollo de la zona denominada
"Balcén de Morata de Tajufia". Posteriormente, el 5 de octubre de 2004, el Pleno del Ayuntamiento acordé la
aprobacién definitiva del referido Convenio.

En dicho Convenio se hacia constar que, en el planeamiento vigente en el momento de su suscripcion, el
terreno aparecia clasificado, en su mayor parte, como "suelo no urbanizable comun" (SNU); y en él se incluia
el compromiso asumido por el Ayuntamiento de delimitar, en el plan general en formacion, un sector (Sector
SR-6) como "suelo urbanizable sectorizado".

3.°) El 28 de abril de 2006, se celebré un nuevo Pleno en el que se acord6 la aprobacién inicial del
PGOU de Morata de Tajuiia, integrado por la parte urbanistica, sus Estudios Sectoriales y las Ordenaciones
Pormenorizadas de los Sectores Residenciales SR-1, SR-2, SR-3 y SR-6, abriendo un periodo de informacién
publica de un mes, y solicitando los informes preceptivos, conforme a la normativa sectorial.

4.°) El 19 de enero de 2009, el Pleno del Ayuntamiento acord6 abrir un periodo de estudio y analisis del
contenido de los ajustes que habrian de ser introducidos en el PGOU a la vista de los cambios legales y de
estrategia politica en materia de ordenacion del territorio y del urbanismo del Gobierno de la Comunidad de
Madrid. En concreto, adoptd el siguiente acuerdo:

"dar traslado al Equipo Redactor del Plan General de Ordenacion Urbana del contenido de los ajustes que
habran de ser introducidos en el Plan General, una vez que han sido vistos y analizados los cambios en la
estrategia politica en materia de ordenacion del territorio y del urbanismo del Gobierno de la Comunidad de
Madrid y que debera ser tenida en consideracion por el Ayuntamiento de Morata de Tajufia, desde abril de 2006
en que el PGOU fue aprobado inicialmente, en relacién con los criterios basicos con los que deberan ser tenidas
en consideracién las nuevas directrices urbanisticas y su influencia sobre las propuestas del PGOU, y mas
concretamente en lo relacionado con el suelo urbanizable sectorizado y no sectorizado residencial, industrial
y terciario, con el objeto de someterlo a aprobaciéon municipal y a un nuevo periodo de informacién publica, de
forma previa a la continuacién con la normal y preceptiva tramitacién administrativa del mismo".

5.°) El 11 de febrero de 2009, los técnicos del Ayuntamiento emitieron un informe referido a la forma en
que afectaban los ajustes que se habian de introducir en el Plan General a los Convenios Urbanisticos de
Planeamiento y Adenda suscritos por el Ayuntamiento de Morata de Tajufia, en el que se advertia de "la
imposibilidad de aplicacién de la edificabilidad otorgada por el Convenio y la Adenda", de tal forma que, segun
resulta de la transcripcion hecha por la Audiencia:

El aprovechamiento urbanistico del sector resultante, cuya cuantificacién no es posible determinarla
actualmente, sera diferente al establecido en el PGOU aprobado inicialmente, y la cesion del mismo sera
del 10% y no del 15%, ya que la modificacién introducida en el afio 2007 a la Ley 9/2001 del Suelo de la
Comunidad de Madrid impide expresamente que esa cesién pueda ser superior al 10%", quedando establecido
"que el sector que recoja el PGOU no se ajustara en ningun caso al que el Ayuntamiento pacté incorporar,
diferenciandose de éste en cuestiones sustanciales como la categorizacién del suelo y el régimen juridico que
le sera de aplicacién, la imposibilidad de incorporar la Ordenacién Pormenorizada a la tramitacién del PGOU,
y la reduccién de la edificabilidad", precisando que los ajustes que han de ser introducidos "se consideran
como maximos, sustanciales y necesarios para la adaptacién del sector aprobado inicialmente a los acuerdos
adoptados por el Pleno Municipal, en virtud del interés general y de la potestad de planeamiento municipal
para establecer su propio modelo de ocupacion territorial™.

Y concluia que "Los nuevos parametros urbanisticos que tiene el sector difieren totalmente de los parametros
establecidos en el Convenio Urbanistico y la Adenda, transformando el sector en otro totalmente diferente al
original, no solo en sus parametros urbanisticos, sino en el sistema de gestion, en su tramitaciéon administrativa
y en los tiempos necesarios para desarrollarlo y promover su ejecucion, por lo cual se hace manifiestamente
inviable el cumplimiento del Convenio y de la Adenda por parte del Ayuntamiento, que debera resolverlos”.
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6.°) A la vista de lo anterior, el 18 de marzo de 2009, el Pleno del Ayuntamiento, en sesion extraordinaria y
urgente, acordd iniciar el expediente de resolucion del Convenio Urbanistico y Adenda correspondiente al PGOU
del Balcon de Tajufia. Finalmente, en otra sesion extraordinaria del Pleno de 17 de agosto de 2009, se adoptd
el siguiente acuerdo:

"Resolver el Convenio Urbanistico y Adenda, correspondientes al sector SR-6 "Balcon de Tajufia” del PGOU,
resolucion justificada en razén del interés general, todo ello al amparo de lo dispuesto por la Ley 30/2007,
de Contratos del Sector Publico y por el Real Decreto 1098/2001, de 12 de octubre, por el que se aprueba el
Reglamento General de la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas".

La resolucion del convenio supuso la devolucién a Portobello de las cantidades que habia entregado al
Ayuntamiento en cumplimiento del mismo, que ascendian a 1.760.000 euros.

7.°) Segun certificacion de la secretaria general del Ayuntamiento de Morata de Tajuiia, de 11 de abril de 2017,
"con posterioridad a la aprobacién inicial del documento de Plan General de Ordenacion Urbana, acordada en
sesioén del Pleno de fecha 28 de abril de 2006, no se han introducido modificaciones ni ajustes en dicho PGOU,
estando desde esa fecha paralizada su redaccién".

2.- El 23 de febrero de 2016, Portobello presenté demanda contra la herencia yacente del vendedor (Sr.
Victoriano ) por la que solicitaba la declaracion de resolucién del contrato de compraventa y la condena a la
restitucién de la parte del precio pagado, mas los intereses legales desde que se produjo la frustracion del
contrato. La demandada se opuso y, a su vez, formulé demanda reconvencional en la que solicitaba que se
condenase a la demandante al pago de la parte del precio pendiente mas los intereses legales.

3.- El juzgado de primera instancia estimé la demanda presentada por Portobello y desestimé la demanda
reconvencional de la parte vendedora. Primero desestima la excepcién de caducidad de la accién por el
transcurso de los cuatro afios previsto en el art. 1299 CC, opuesta por la demandada, al calificar la accion
ejercitada de resolutoria y no de rescisoria, por lo que la considera sujeta al plazo de prescripcion del art. 1964
CC, que no habia transcurrido al tiempo de la presentacion de la demanda. Después, aborda la interpretacién
del contrato, en particular la estipulacién segunda relativa al pago del precio, y concluye que la intencién de
las partes fue la de condicionar la compraventa a la efectiva aprobacién del plan de ordenacién urbana de
Morata de Tajufia, en los términos previstos en el Avance y en el Convenio Urbanistico suscrito y aprobado
por el Ayuntamiento con Portobello en 2004 (en el que se preveia que el sector en que se encuentra la finca
objeto de la litis se calificaria de "urbanizable sectorizado"), lo que finalmente no sucedié. Por Gltimo, desestima
las alegaciones sobre la condicion de consumidor del vendedor, pues ninguna consecuencia se solicita como
derivada de dicha cualidad. En consecuencia, declara la resolucién del contrato conforme al art. 1123 CC,
ordena la devolucion de la parte del precio percibida y el pago de los intereses legales conforme al art. 1108
CC, y desestima la demanda reconvencional.

4.- Interpuesto recurso de apelacion contra la sentencia de primera instancia por la demandada, la Audiencia
Provincial desestimo el recurso. Primero, confirma la calificacion hecha por el juez a quo de la accién como
resolutoria, no rescisoria y, en consecuencia, rechaza la alegacion de caducidad de la accién. A continuacion,
confirma también la interpretacion hecha por el juzgado de las obligaciones nacidas del contrato litigioso
como obligaciones condicionales, y con base en ello mantiene la declaracion de la resolucién del contrato por
incumplimiento de la condicién a la vista de la resolucién acordada, a su vez, por el Ayuntamiento del Convenio
urbanistico en que se preveia y comprometia a la calificacién del sector (SR-6) en que se encuentra ubicada la
finca vendida como "suelo urbanizable sectorizado’, lo que razona asi:

"Por tanto, el pago del precio de la compraventa se encuentra condicionado a la aprobacion definitiva del
PGOU, debiendo tener la finca objeto de compraventa la misma calificacién que consta en el avance de dicho
plan, condicion que no se ha cumplido por decision del Ayuntamiento, sin que pueda imputarse a la parte
compradora. Ante el incumplimiento de la condicién establecida contractualmente, procede la resolucién
del contrato, de acuerdo con lo establecido en el art. 1114 CC, estando sujeto el ejercicio de la accién
correspondiente al plazo de prescripcion de quince afios, segun establecia el art. 1964, con anterioridad a la
reforma introducida por la Ley 42/2015 de 5 de octubre”.

Finalmente, desestima también las alegaciones sobre la apreciacion de la existencia de clausulas abusivas
en el contrato y el caracter de consumidor del vendedor, al considerar que la estipulaciéon segunda, referente
al precio y a su abono resulta totalmente clara y que al vendedor se le ofrecié informacién suficiente sobre el
convenio urbanistico y el Avance del PGOU para entender la estipulacion segunda y de qué dependia el pago
del precio.

5.- Los herederos del vendedor han interpuesto un recurso extraordinario por infraccién procesal, basado en
seis motivos, y otro recurso de casacion, articulado en un tnico motivo.
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Recurso extraordinario por infraccién procesal
SEGUNDO.- Formulacidn de los motivos primero a quinto.

1.- Los cinco primeros motivos del recurso se basan en la alegacién de una misma infraccion, la del art. 218.1
LEC, por la incongruencia omisiva en que habria incurrido la sentencia de apelacién al no haberse pronunciado
sobre otras tantas alegaciones vertidas por los recurrentes en distintas fases del procedimiento (incluida la
fase del juicio oral y el recurso de apelacién) que, a juicio de estos, en caso de haberse tenido en cuenta por
la Audiencia habria determinado un fallo positivo del recurso de apelacion.

2.- En concreto, el motivo primero invoca la infraccién del art. 218.1 LEC al omitir la sentencia recurrida un
pronunciamiento expreso referido a que, conforme a la estipulacién 1.2 del contrato de arras y 2.2 del contrato
de compraventa, no existe condicion alguna sobre el pago del primer 25% del importe del precio del contrato.

El motivo segundo alega la infraccion del art. 218.1 LEC al omitir la sentencia recurrida un pronunciamiento
expreso referido a que, aun en el caso de que el pago de los otros tres restantes 25% estuviesen sometidos a
condicion, dicha condicidn dependia exclusivamente de la voluntad del demandante.

El motivo tercero aduce la infraccion del art. 218.1 LEC al omitir la sentencia recurrida un pronunciamiento
expreso referido a la clasificacion del suelo de la finca vendida.

El motivo cuarto invoca la vulneracién del art. 218.1 LEC al omitir la sentencia recurrida un pronunciamiento
expreso referido a que no se ha frustrado el fin del contrato.

El motivo quinto invoca la contravencion del art. 218.1 LEC al omitir la sentencia recurrida un pronunciamiento
expreso referido a que, aun cuando se entendiese condicionado el contrato a obtener una determinada
clasificacién urbanistica de la finca objeto del mismo, la clasificacion en que queda finalmente la finca es
aceptada expresamente por el demandante.

TERCERO.- Decision de la sala. Inexistencia de incongruencia omisiva. Desestimacion.

1.- La congruencia es la necesaria correlacién que debe existir entre la demanda que inicia el proceso ( art.
399.1 LEC) y la sentencia que le pone fin (art. 206.1.32 LEC), de manera tal que ésta sea la respuesta que dan
los juzgadores a las pretensiones introducidas por el actor en el escrito rector del proceso, conjuntamente con
las que merecen las excepciones y resistencias opuestas por el demandado, y las deducidas, en su caso, en
la demanda reconvencional. La congruencia exige pues una necesaria correlacién entre las pretensiones de
las partes oportunamente deducidas y el fallo de la sentencia, teniendo en cuenta la peticion y la causa de
pedir (SSTS 698/2017, de 21 de diciembre; 233/2019, de 23 de abril; 640/2019, de 26 de noviembre y 31/2020,
de 21 de enero).

2.- Una sentencia es pues incongruente, como ha recordado reiteradamente esta sala (por todas las SSTS
604/2019, de 12 de noviembre y 31/2020, de 21 de enero), si concede mas de lo pedido ( ultra petita), se
pronuncia sobre determinados extremos al margen de lo suplicado por las partes ( extra petita), se dejan
incontestadas y sin resolver algunas de las pretensiones sostenidas por las partes ( citra petita), siempre y
cuando el silencio judicial no pueda razonablemente interpretarse como desestimacion tacita de la pretensién
deducida. Siendo perfectamente valido que dé menos de lo pedido ( infra petitum), lo que no constituye
infraccidn de incongruencia, salvo que diera menos de lo admitido por el demandado.

3.- Pues bien, la sentencia recurrida no infringe dicho deber de congruencia, no introduce hechos distintos,
ni tampoco se manifiesta sobre cuestiones que no hubieran sido debatidas en juicio, y todo ello lo hace con
sujecion a las acciones deducidas en la demanda.

En la demanda se interesé la declaracion de resolucién del contrato de compraventa y la devolucion de la parte
del precio ya pagado, junto con los intereses. Sobre tales cuestiones se pronunciaron de manera coincidente
las sentencias de ambas instancias en sentido estimatorio.

4.- L a falta de referencia expresa por la Audiencia Provincial a las distintas alegaciones opuestas en el recurso
de apelacién (sobre la falta del caracter condicionado del pago del 25% del precio, sobre la nulidad de la
condicion fijada para el resto de los pagos parciales por depender de la exclusiva voluntad de la compradora,
sobre la condicién de "suelo urbanizable no sectorizado’, sobre la falta de frustracién del contrato por la
posibilidad de que el comprador promueva su "sectorizacion" o sobre el caracter bilateral o por mutuo acuerdo
de la resolucién del convenio urbanistico) podria afectar, en su caso, a la falta de motivacién de la sentencia.

Pero la incongruencia y la falta de motivaciéon son conceptos distintos que no deben confundirse. La
congruencia se mide por el ajuste del fallo a lo pedido. Por su parte, la necesaria motivacion de la sentencia
exige que exprese los razonamientos facticos y juridicos que justifiquen el fallo ( sentencia nimero 648/2009,
de 2 de octubre). Pero ni el requisito de la congruencia ni el de la motivacién autorizan a exigir un razonamiento
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judicial exhaustivo y pormenorizado de todos los aspectos y perspectivas que las partes pudieran tener de la
cuestion que se decide. En este sentido, esta sala ha considerado correctas, desde esta perspectiva, aquellas
resoluciones que vengan apoyadas en razones que permitan invocar cuales han sido los criterios juridicos
esenciales fundamentadores de la decision, es decir, la ratio decidendi que ha determinado aquélla ( SSTS de
29 de abril de 2008, 22 de mayo de 2009, 9 de julio de 2010; 294/2012, de 18 de mayo; y 774/2014, de 12 de
enero de 2015).

5.- En suma, el juicio sobre congruencia de la resolucidn judicial precisa de la confrontacioén entre su parte
dispositiva ( dictum) y el objeto del proceso, delimitado, a su vez, tanto por los elementos subjetivos del
proceso, las partes, como por los elementos objetivos (la causa de pedir), entendida como el hecho o conjunto
de hechos que producen efectos juridicos y resultan esenciales para el logro de las pretensiones solicitadas, y
el propio petitum o pretension solicitada ( sentencia de 13 de junio de 2005). De esta forma, la congruencia no
se mide en relacién con los razonamientos o con la argumentacién, sino poniendo en relacién lo pretendido
en la demanda con la parte dispositiva de la sentencia (por todas, sentencia 294/2012, de 18 de mayo).

6.- En cualquier caso, si la parte consideraba que la sentencia incurrié en un déficit de pronunciamiento, deberia
haber solicitado su complemento, conforme al art. 215 LEC. Por lo que, al no haberlo hecho asi, estos motivos
tampoco podrian prosperar por falta del requisito previsto en el art. 469.2 LEC.

CUARTO.- Formulacion del sexto motivo.

1.- El motivo sexto invoca la infraccién del art. 218.1 LEC al omitir la sentencia recurrida un pronunciamiento
expreso referido a la reconvencion. Se citan también como vulnerados los arts. 1118 y 1119 del Cédigo civil.

2.- Al desarrollar su justificacion, los recurrentes aducen que ni la sentencia de primera instancia ni la de
apelacion se pronuncian sobre la demanda reconvencional "incurriendo en una grave incongruencia omisiva".

QUINTO.- Decisién de la sala. Inexistencia de incongruencia omisiva. Desestimacion.

1.- El motivo debe ser desestimado. La sentencia de primera instancia dedicé su fundamento juridico cuarto
a dar contestacién a la demanda reconvencional, que desestimo con el siguiente razonamiento:

"Al haberse estimado integramente la demanda principal, procede desestimar la demanda reconvencional,
ya que habiéndose resuelto el contrato, por lo expuesto no cabe acceder a las peticiones de la actora
reconvencional. La resolucidn del contrato provoca como consecuencia la devolucién de las cantidades de
manera que las restantes que quedaron por abonar segun el petitum de la demanda, no debe[n] ser finalmente
entregadas por la actora".

Y en el fallo de la sentencia se recogia de forma expresa la declaracion de desestimacion de la demanda
reconvencional.

2.- Es cierto que la sentencia de la Audiencia no se refiere de forma expresa en su fundamentacion
a la demanda reconvencional, si bien en su fallo si se acuerda de forma expresa "confirmar dicha
resolucion [sentencia de primera instancia] en todos sus pronunciamientos”, lo que incluye la declaracion de
desestimacion de la reconvencion.

Pero es que, ademas, como ha declarado reiteradamente esta sala, la incongruencia omisiva se produce
cuando se deja sin resolver alguna de las pretensiones sostenidas por las partes "siempre y cuando el silencio
judicial no pueda razonablemente interpretarse como desestimacién tacita de la pretension deducida" (por
todas, sentencias 640/2019, de 12 de noviembre y 267/2020, de 9 de junio). En este caso, el caracter antitético
de las pretensiones deducidas en la demanda (resolucién del contrato y devoluciéon de las cantidades ya
abonadas) y de la reconvencion (exigibilidad de las obligaciones del contrato y pago de las cantidades
pendientes del precio) comporta necesariamente que la estimacion de la primera provoque la desestimacién
de la segunda, pues resulta patente la manifiesta incompatibilidad entre la resoluciéon del contrato y la
exigibilidad de las obligaciones previstas en el mismo ( art. 1114 CC).

Recurso de casacion
SEXTO.- Formulacidn del unico motivo
1.- El motivo denuncia la infraccién del art. 1184 del Cédigo civil y de la jurisprudencia que lo interpreta.

2.- En su desarrollo, en sintesis, se aduce que la Audiencia habria incurrido en la citada infraccion pues
en el caso de la litis, a juicio de la recurrente, no se habria producido la frustracién de la finalidad del
contrato de compraventa, ya que el demandante todavia puede obtener la clasificacion del suelo pretendido
de "urbanizable sectorizado", a pesar de la resolucion del convenio urbanistico y de la paralizacion del plan
general de ordenacion urbana que debia realizar esa clasificacion segun el convenio.
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El motivo debe ser estimado en parte por las razones que exponemos a continuacion.

SEPTIMO.- Decisién de la sala. Las consecuencias resolutorias de la frustracién de la finalidad de la compraventa
por la inviabilidad de la ejecucion de los proyectos inmobiliarios, conforme al destino urbanistico previsto para
la finca.

1.- Las sentencias de instancia estiman la demanda porque entienden que el contrato esta condicionado a
conseguir una determinada clasificacion del suelo ("urbanizable sectorizado"), que finalmente no se obtuvo.
Su fundamento legal se apoya en los arts. 1114 y 1123 CC sobre las obligaciones condicionales. Aunque
ni el juzgado ni la Audiencia Provincial invocaron expresamente el art. 1184 CC para fundar su decision,
la imposibilidad del cumplimiento de la obligacién del vendedor en los términos pactados (a consecuencia
de las vicisitudes urbanisticas de la finca vendida por razén de la resolucién del convenio urbanistico de
planeamiento y la falta de aprobacion definitiva del PGOU), esta en la base de la decisién adoptada por la
sentencia impugnada.

Desde esta perspectiva debe abordarse ahora el analisis del presente recurso, cuya cuestiéon de fondo es
muy similar a la que recientemente hemos examinado en la sentencia 484/2022, de 15 de junio, en la que se
resolvia un recurso de casacion en un procedimiento en el que la demandante, el petitum y la causa de pedir
eran los mismos que los de la presente litis. No vemos razones para apartarnos de lo alli resuelto, por lo que
reiteraremos ahora en lo pertinente los fundamentos de aquella resolucion.

2.- Delimitacién del objeto del proceso y de la controversia. Marco normativo aplicable, situacion juridico-
urbanistica de la finca y regulacién negocial prevista en el contrato de compraventa.

2.1. En la demanda se ejercitaba una accién de resolucién del contrato de compraventa de una finca ubicada
en el sector SR-6, denominado "Balcén de Morata de Tajuiia’, celebrado el 8 de junio de 2005.

En esa misma fecha: (i) la clasificacion urbanistica del suelo en el &mbito del citado sector, correspondiente a
la finca litigiosa, conforme a las Normas Subsidiarias del Planeamiento, era la de "suelo no urbanizable comun”,;
y (i) se encontraba vigente el convenio urbanistico de planeamiento suscrito el 27 de octubre de 2004 (y su
adenda de 13 de diciembre de 2004) entre el Ayuntamiento de Morata de Tajuiia y Portobello, en el que el
Ayuntamiento asumia el compromiso de delimitar, en el plan general en formacién, un sector (Sector SR-6)
como "suelo urbanizable sectorizado".

2.2. A la fecha del contrato de compraventa se encontraba vigente (en lo que aqui interesa, en su redaccién
original) la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid. El art. 13.1 de esta Ley (bajo el
epigrafe "clases de suelo y categorias") disponia que "El planeamiento general clasifica el suelo del término
municipal en todas o algunas de las siguientes clases: a) Suelo urbano/ b) Suelo urbanizable/ c) Suelo no
urbanizable de proteccién". A su vez, el art. 15, en relacién con el suelo urbanizable, disponia:

"1. Tendran la condicién de suelo urbanizable los terrenos que el planeamiento general adscriba a esta clase
de suelo, mediante su clasificacién, por no proceder serlo a las clases de suelo urbano y no urbanizable
de proteccién, y podra ser objeto de transformacién, mediante su urbanizacién o cualquiera de las otras
formas previstas en la presente Ley, en las condiciones y los términos que dicho planeamiento determine, de
conformidad con las Normas que reglamentariamente se establezcan.

"2. El planeamiento general diferenciard en el suelo urbanizable, cuando proceda, todas o alguna de las
siguientes categorias primarias:

"a) Suelo urbanizable sectorizado, integrado por los terrenos que el planeamiento general prevea expresamente
que deben transformarse en suelo urbano y que, a tales efectos, se dividen en recintos denominados sectores.

"b) Suelo urbanizable no sectorizado, integrado por los restantes terrenos adscritos a la clase de suelo
urbanizable".

2.3. El régimen transitorio de la citada Ley 9/2001, del Suelo de Madrid, preveia, en lo que ahora interesa, lo
siguiente:

(i) Disposicion transitoria primera ("Régimen urbanistico del suelo"):

"La clasificacion del suelo y el régimen urbanistico de la propiedad de éste regulados en la presente Ley seran
de aplicacion, desde su entrada en vigor, a los planes y normas vigentes en dicho momento, teniendo en cuenta
las siguientes reglas: [...]

"b) Al suelo urbanizable programado y al suelo apto para urbanizar se les aplicara el régimen establecido en
la presente Ley para el suelo urbanizable sectorizado.
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"c) Al suelo urbanizable no programado y al suelo no urbanizable comun se les aplicara el régimen establecido
en la presente Ley para el suelo urbanizable no sectorizado.

"A estos efectos, en tanto no se adapte el planeamiento general, el aprovechamiento unitario aplicable
al nuevo sector serd la media ponderada de los aprovechamientos tipo de las areas de reparto en suelo
urbanizable existentes o, en su defecto, el aprovechamiento medio del suelo urbanizable o apto para urbanizar
del Municipio. En caso de no existir suelo clasificado como urbanizable o apto para urbanizar, no podran
promoverse Planes de Sectorizacién hasta que el planeamiento general se adapte a esta Ley"

(i) Disposicién transitoria tercera ("conservacion de instrumentos urbanisticos"):

"1. Todos los Planes de Ordenacidn Urbanistica y los proyectos técnicos para su ejecucién material aprobados
definitivamente al momento de entrada en vigor de la presente Ley mantendran su vigencia, sin perjuicio de lo
establecido en las disposiciones transitorias de la presente Ley.

"2. Los proyectos de Planes Generales de Ordenacion Urbana o de Normas Subsidiarias del Planeamiento
Municipal asi como sus modificaciones o revisiones, que en el momento de entrada en vigor de la presente Ley,
habiendo cumplido los tramites exigidos por lalegislacién aplicable, estuvieran ya aprobados provisionalmente
y estuvieran pendientes Unicamente de su aprobacidn definitiva, podran ser objeto de ésta conforme a la
legislacion a tenor de la cual fueron elaborados, siéndoles de aplicacion, una vez aprobados, la regla del nimero
anterior.

"3. Los instrumentos de planeamiento de desarrollo que a la entrada en vigor de la presente Ley estuvieran
en tramite y contaran con la aprobacion inicial, mantendran su tramitacion y se resolveran conforme a la
legislacién a tenor de la cual fueron elaborados.

"4. Los proyectos de Planes de Ordenacién Urbanistica o de modificacion o revision de los mismos, cuyo
procedimiento de aprobacion, estando en tramitacién, no hubieran alcanzado al tiempo de entrada en vigor de
la presente Ley el estado a que se refiere el nimero anterior, sélo podran aprobarse definitivamente una vez
adaptados en los términos del nimero siguiente.

"5. No obstante lo dispuesto en los dos primeros nimeros, los Planes de Ordenacién Urbanistica en ellos
previstos deberan adaptarse a esta Ley en el plazo de dos afios a contar desde su entrada en vigor. La
adaptacién podra limitarse a la clasificacion y, en su caso, calificacién del suelo, determinacién de los
coeficientes de edificabilidad, aprovechamientos urbanisticos unitarios y usos admisibles y delimitacion de
areas homogéneas, ambitos de actuacién o sectores para el desarrollo urbanistico, asi como fijacién de los
requisitos y condiciones de dicho desarrollo. Transcurridos los dos afios, el Gobierno de la Comunidad de
Madrid, previo requerimiento al Ayuntamiento concediendo un nuevo e improrrogable plazo de dos meses para
que adopte acuerdo de formulacion del Plan General, podra sustituir al Ayuntamiento para elaborar, tramitar y
aprobar la adaptacién, por cuenta de este ultimo".

2.4. El art. 56 de la Ley 9/2001 preveia que "cuando los trabajos de elaboracion de un instrumento de
planeamiento hayan adquirido el suficiente grado de desarrollo que permita formular los criterios, objetivos
y soluciones generales de la ordenacién, podran formalizarse con la denominacién de avance, a los efectos
que se regulan en este articulo". De conformidad con lo previsto en el Convenio urbanistico de 2004, el Avance
del PGOU de Morata de Tajufia, aprobado el 30 de diciembre de 2004, incorporé la clasificacion del suelo del
sector SR-6 ("Balcén de Tajufia") como suelo "urbanizable sectorizado'".

2.5. En ese marco legislativo y urbanistico (derivado del citado convenio y de la tramitacién en la fase de
"Avance" del plan general de ordenacién urbana del municipio), se suscribi6 el contrato litigioso, contrato que
contenia tres estipulaciones. Por la primera, las partes acordaban la compraventa de la finca, libre de cargas y
arrendamientos, y la conservacién de la posesion por la parte vendedora hasta el otorgamiento de la escritura
publica. En la tercera se pactaba la distribucién de los gastos derivados del otorgamiento de la escritura'y de
la plusvalia. Y en la segunda, se pactaba literalmente lo siguiente:

"SEGUNDA - El precio de esta compraventa es de 24 euros por metro cuadrado, lo que asciende a 357.192
euros. La segunda parte tiene el derecho a proceder a medir la finca, por medio de topégrafo, antes de la firma
de la escritura publica. Caso de que la segunda parte no haga uso de esta facultad, previo a tal otorgamiento,
en caso de discrepancia de superficies se estara a lo establecido en el Cédigo Civil. Dicho precio se satisface
de la siguiente forma:

"- La cantidad de 42.338,40 (10%) ... euros que ya ha sido abonada antes de este acto, como consta en
el contrato de arras antes mencionado, cuyo importe forma parte desde este momento del precio de esta
compraventa.
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"- La cantidad de 63.507,60 (15%) ... euros se abona en este acto, cantidad que la parte compradora reconoce
recibir mediante cheque nominativo, cuya copia queda unida a este contrato.

"- La cantidad de 105.846 (25%) ... euros, que sera abonada dentro de los 90 dias habiles siguientes a la fecha
en que se produzca la Aprobacién Inicial del PGOU del término de Morata de Tajufia, la cual debera contener
la calificacion urbanistica de la finca que se adquiere en idéntica calificacién a la que consta en el Avance de
dicho PGOU u otra que sea aceptada por la segunda parte.

"- La cantidad de 105.846 (25%) ... euros, que sera abonada dentro de los 90 dias habiles siguientes alafecha en
que se produzca la Aprobacidon Provisional del PGOU del término de Morata de Tajufia, la cual debera contener
la calificacion urbanistica de la finca que se adquiere en idéntica calificacidn a la que consta en el Avance de
dicho PGOU u otra que sea aceptada por la segunda parte.

"- El resto, es decir la cantidad de 105.846 (25%) ... euros, que sera abonada en el momento del otorgamiento
de la escritura publica de compraventa, hecho que debera tener lugar dentro de los 90 dias habiles siguientes a
la fecha en que se produzca la Aprobacién Definitiva del PGOU del término de Morata de Tajufia, la cual debera
contener la calificacién urbanistica de la finca que se adquiere en idéntica calificacién a la que consta en el
Avance de dicho PGOU u otra que sea aceptada por la segunda parte y a solicitud de ésta".

2.6. En abril de 2006 el Ayuntamiento acordé la aprobacion inicial del PGOU, conforme a lo previsto en el
convenio y en el Avance. Sin embargo, por las razones antes expresadas, en agosto de 2009 acordd resolver
el Convenio Urbanistico y Adenda correspondientes al sector SR-6 "Balcén de Tajufia" del PGOU, al amparo
de lo dispuesto por la Ley 30/2007, de Contratos del Sector Publico y por el Real Decreto 1098/2001, de 12
de octubre, por el que se aprueba el Reglamento General de la Ley de Contratos de las Administraciones
Publicas. En consecuencia, desde la aprobacion inicial del PGOU en abril de 2006 no se ha producido ninguna
modificacidn en el plan,y desde esa fecha "estd paralizada su redaccién’, segin informe de la secretaria general
del Ayuntamiento.

2.7. El juzgado de primera instancia estimé la demanda de Portobello y la Audiencia confirmé esta decision.

3.- Jurisprudencia sobre la resolucién por incumplimiento y frustracion de la finalidad del contrato. El caso de
los contratos conexos con posteriores desarrollos urbanisticos.

3.1. Dado que la controversia, delimitada por los escritos rectores de la demanda y la reconvencién y por lo que
es objeto de los recursos de apelacién, y las respectivas contestaciones, debe girar sobre si en el caso concurre
causa suficiente para declarar la resolucion del contrato litigioso por frustracion de su causa o finalidad, como
consecuencia de las descritas circunstancias urbanisticas que han afectado a la finca vendida, debemos
partir de la jurisprudencia elaborada por esta sala en relacién con la resolucién de los contratos conexos
con posteriores desarrollos urbanisticos. Recientemente la sala ha tenido ocasién de resumir y sistematizar
esta jurisprudencia en su sentencia 123/2022, de 16 de septiembre, que recientemente reiteramos en la nim.
484/2022, de 15 de junio, a la que ahora nos remitimos.

3.2. Ese es el marco jurisprudencial con arreglo al cual debemos resolver el recurso, lo que requiere dilucidar
tres cuestiones que subyacen en la controversia planteada: (i) si el contrato se causalizd6 o condicioné
a la aprobacién del PGOU del municipio con la concreta clasificaciéon del suelo para el sector en que se
ubicaba la finca de "urbanizable sectorizado"; (ii) si la finalidad del contrato (vinculada al citado destino y
clasificacién urbanistica de la finca) se ha frustrado definitivamente, o si las vicisitudes urbanisticas del plan
son compatibles con la finalidad contractual; y (iii) si esa frustracion de la finalidad contractual es imputable a
la propia compradora por haberse acordado de mutuo acuerdo con el Ayuntamiento la resolucion del Convenio
urbanistico de planeamiento de 2004, como afirma la demandada.

4.- Sobre la interpretacidon del contrato en atencidn al destino urbanistico de la finca.

4.1. Como hemos sefalado supra, la parte demandada discrepa de la interpretacién del contrato realizada por
el juzgado al concluir en el caracter condicionado de las obligaciones del contrato en relacién con la aprobacién
del PGOU, que infiere de la estipulacion sobre el pago del precio.

4.2. La tesis impugnativa de la demandada no puede prosperar. El contrato, al regular el intercambio
prestacional en su estipulacién segunda, vincula claramente los sucesivos desembolsos (después de los
pagos realizados a la firma de las arras - 10% - y del contrato privado -15%-) a las distintas fases de la
tramitacion del procedimiento del PGOU, subordinando el pago del 75%, fraccionado en tres partes iguales, a
la aprobacién inicial, provisional y definitiva del Plan, a partir de cuyos hitos debia realizarse el correspondiente
abono en un plazo de 90 dias habiles, y bajo la condicion de que "la calificacion urbanistica de la finca que se
adquiere sea idéntica calificacion (sic) a la que consta en el Avance de dicho PGOU u otra que sea aceptada por

12



-
ARSI | JURISPRUDENCIA

la segunda parte". Siendo asi que esta clasificacién en el Avance, como se ha dicho, era la de "suelo urbanizable
sectorizado".

La vinculacion entre la compraventa y la aprobacion del PGOU con el citado contenido, resulta también
coherente con otras dos previsiones de la reglamentacién contractual: (i) la conservacion por la vendedora de
la posesion de la finca hasta el otorgamiento de la escritura publica; y (i) la fijacion del otorgamiento de la
escritura publica en el momento del dltimo pago, que, a su vez, se hacia coincidir con la aprobacién definitiva
del PGOU, en la que debia figurar la clasificacion de la finca en los términos previstos en el Avance (suelo
urbanizable sectorizado).

4.3. En un supuesto que guarda similitudes con el presente, en la sentencia 258/2013, de 24 de abril, esta
sala declar6 que, a la hora de determinar el objeto del contrato, éste no era solo las fincas adquiridas, sino
también su volumen de edificabilidad, conforme a una determinada catalogacion urbanistica, razén por la cual
se condicionaba el otorgamiento de la escritura a la aprobacion definitiva del correspondiente plan urbanistico:

"Por ello, en éste [el contrato], se subordina el otorgamiento de la escritura a la aprobacion definitiva del Plan,
para evitar sorpresas indeseadas, como las luego acaecidas. Es decir, el volumen de edificabilidad no era
una cuestidn intranscendente, pues las partes convinieron que hasta la aprobacién definitiva del Plan no se
otorgaria la escritura, como forma de asegurar la realidad juridico-urbanistica de lo comprado”.

Y concluye:

"En conclusion, procede confirmar la resolucién recurrida en cuanto quedaron frustradas las legitimas
expectativas que la compradora pretendia obtener del contrato, malogrando el fin del mismo, la frustracién del
fin del contrato que a veces se expresa con otras férmulas, como la frustracion de las legitimas expectativas o
aspiraciones o la quiebra de la finalidad econémica o frustracion del fin practico ( sentencias 19 de noviembre
de 1990, 21 de febrero de 1991, 15 de junio y 2 de octubre de 1995), aun cuando fuese por causa ajena a la
voluntad de los vendedores, al no entregar estos el objeto convenido".

4.4. Del mismo modo, en la sentencia 706/2012, de 20 de noviembre, esta sala declar6é que "resulta patente
que el objeto del contrato no lo constituian los terrenos de caserio y sus pertenecidos en su inicial naturaleza
rdstica, sino unas fincas sobre las que existia una razonable expectativa de aprovechamiento urbanistico,
cuya materializacion se esperaba por las partes”. También en ese supuesto los parametros urbanisticos que
sirvieron de base al contrato eran los que se derivaban del avance de la revision de las normas subsidiarias
que habia sido publicado por el Ayuntamiento, en el cual se incluian los terrenos - rdsticos en aquel entonces y
sin aprovechamiento edificatorio - como integrantes de una determinada unidad de actuacién. El contrato (en
aquel caso de permuta), "venia definido, por tanto, por los pardmetros urbanisticos concretos que se derivaban
de esa unidad de actuacion prevista y que finalmente no fueron cumplidos”. De ahi deduce la citada sentencia
706/2012, de 20 de noviembre, que "la parte demandada no pudo entregar lo que habia sido objeto del contrato
- el terreno edificable definido en funcidn de las caracteristicas detalladas en el avance de revision - segun lo
estipulado en el contrato".

Y concluye que "lo verdaderamente ocurrido es que existe una imposibilidad sobrevenida de cumplimiento”,
pues la demandada no podia "entregar el terreno en las condiciones urbanisticas previstas en el contrato y que
se integraron en la causa del mismo [...]".

Esta misma sentencia 706/2012 vincula también esta imposibilidad de cumplimiento sobrevenido con la
doctrina sobre la inhabilidad absoluta del objeto para su destino:

"Naturalmente la entrega de un objeto absolutamente inhdabil para su destino natural constituye un supuesto
en el que se legitima la resolucion [...] La inhabilidad del objeto para su destino puede ser también sobrevenida
( STS de 20 abril 1994, sobre finca arrendada para la extraccion de guijo que por circunstancias naturales
deviene indtil).

"La denegacién de la licencia administrativa puede ser constitutiva de la imposibilidad sobrevenida del
cumplimiento de la prestacion que justifica la resolucién del contrato, sin que en tales casos sea preciso
investigar la culpabilidad ([...] STS 11 noviembre 2003 - declaracién de nulidad del acuerdo de Ayuntamiento
que permitia la urbanizacion de la finca-). [...]

"La falta de obtencién de un permiso administrativo puede ser considerado incumplimiento - aunque no conste
expresamente esta obligacion en el contrato - si se desprende naturalmente del contenido del mismo que dicho
convenio se celebré en contemplacién a dicha circunstancia, que se constituia como esencial".

La imposibilidad sobrevenida, concluye la sentencia, "lleva inexorablemente al incumplimiento y, en
consecuencia, a la resolucién del contrato o, mas propiamente, a la extincion de las obligaciones nacidas del
mismo con los efectos que hayan podido prever las partes o, en su caso, los propios de la resolucién; que son
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la devolucién de lo percibido - con los intereses correspondientes - desde la fecha en que se produjo la entrega
que finalmente resulté inefectiva, con las consecuencias que para la nulidad prevé el articulo 1303 del Cédigo
Civil a falta de prevision especifica en el articulo 1124, como son la restitucion de las cosas que hubieran sido
materia del contrato y del precio con sus intereses".

Como declaré esta sala en la sentencia 1037/2003, de 11 de noviembre:

"ante el silencio sobre el particular del articulo 1184 del Cédigo Civil, una serie de resoluciones de esta Sala ha
llegado a soluciones como la aplicada por el Tribunal de apelacion, a partir de un doble argumento: [...], porque
ni en la letra ni en el espiritu del articulo 1124 de dicho cuerpo legal aparece como requisito para el ejercicio
de las facultades que el precepto concede al acreedor que el incumplimiento del deudor haya obedecido a una
voluntad deliberadamente rebelde del mismo, bastando para la aplicacién de sus normas que, realmente se
haya frustrado el contrato para la otra parte".

4.5. La misma sentencia 706/2012 reitera la doctrina contenida en la 417/1995, de 8 mayo, que vincula la
doctrina de laimposibilidad (en ese caso por no poder obtener una licencia urbanistica) con la de la frustracion
de la finalidad negocial y con la motivacién causal implicitamente pactadas (‘eventualidad frustrante de la
finalidad negocial implicitamente convenida (y hasta de la motivacién causal para la compradora").

Doctrina que conecta con la relativa a la admisién de las condiciones tacitas, que mas recientemente reiterd
la sentencia 126/2016, de 3 de marzo, al rechazar una alegacion basada en la supuesta exigencia de que las
condiciones suspensivas deben ser expresa e inequivocamente manifestadas, planteamiento que descarta la
sala:

"Tanto la doctrina como la jurisprudencia rechazan la existencia de condiciones, en su sentido auténtico de los
articulos 1113y siguientes, que sean presuntas. Pero si admiten las tacitas. Asi, las antiguas sentencias de 5
diciembre 1953 y 31 marzo 1964. Y las de 20 junio 1996 y 21 abril 1987 declaran como doctrina que "aunque
no resulta preciso que se mencione la palabra condicidn, ésta so6lo cabe entender que se pacté cuando del
contenido contractual se deduzca de forma totalmente clara y contundente, la intencién de los contratantes
de hacer depender el negocio concertado de un acontecimiento futuro e incierto". Este es el caso de autos,

que deriva a un tema de interpretacion™.

La misma doctrina se refleja en la sentencia 226/2013, de 12 de abril, que descarta la existencia en este tema
de "un criterio de interpretacién rigido o sacralizado, bastando que del contenido contractual se deduzca, de
forma clara y precisa, la intencién de los contratantes en orden a la determinacién del elemento condicional
en el contrato celebrado”.

La misma sentencia precisa que:

"la condiciéon como elemento de la relacidn obligatoria que delimita la reglamentacion de intereses dispuestas
por las partes puede afectar la eficacia contractual tanto desde la propia configuracién causal del negocio,
particularmente en la determinacion de su objeto, como en el disefio de las principales obligaciones que se
deriven del contrato celebrado”.

4.6. La conclusion que se extrae de todo lo anterior es que la interpretacion juridica que la juez de primera
instancia hizo del contrato, al apreciar su cardcter condicionado, en atencién al destino urbanistico previsto
para la finca compraday la subordinacién de los sucesivos pagos del precio aplazado a los distintos hitos de la
tramitacion del PGOU y a su concreto contenido en cuanto a la clasificacion del suelo, fue correcta y conforme
con la jurisprudencia resefiada.

5.- Sobre la frustracién de la finalidad del contrato y la imposibilidad de su cumplimiento por la resolucién del
convenio urbanistico de 2004 y la paralizacién de la tramitacién del PGOU.

5.1. Como hemos dicho supra, la clasificacién del suelo en el ambito del sector SR-6 ("Balcén de Tajuiia"), en
el afio 2005 en que se firmé el contrato, era "no urbanizable comun". Esa misma clasificacion es la actual, sin
perjuicio de que conforme a los arts. 13 y 15 y disposiciones transitorias primera y tercera de la Ley 9/2001,
de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid, dicha categoria de suelo equivalga, dentro de las clases
previstas en esa ley, a la de "suelo urbanizable no sectorizado".

El art. 22 de esa Ley incluye entre los derechos de los propietarios de suelo urbanizable no sectorizado el de
"a) Promover la sectorizacién de sus terrenos y, para ello, el Plan de Sectorizacién, cuya aprobacién supondra
la adscripcién de los mismos al régimen urbanistico del suelo urbanizable sectorizado". De este precepto
deduce la parte demandada que no se ha producido una frustracion definitiva de la finalidad del contrato, pues
depende de la voluntad de Portobello, como propietario, la promocidn de la sectorizacion de los terrenos, y
asi obtener los derechos reconocidos a la propiedad de los suelos urbanos no consolidados (art. 21.1). Lo
que comprenderia el derecho de instar la aprobacién del planeamiento de desarrollo, instar la delimitacion del

14



-
ARSI | JURISPRUDENCIA

correspondiente ambito de ejecucidn, llevar a cabo la actividad de ejecucién y participar en ella con arreglo al
principio de distribucion equitativa de beneficios y cargas, etc (art. 18).

5.2. Este planteamiento, sin embargo, no resulta correcto. En primer lugar, la equivalencia entre la clasificacién
del suelo prevista en las Normas Subsidiarias de Planeamiento (vigentes en la fecha del contrato y también
en el de la demanda, como consecuencia de no haberse aprobado el nuevo PGOU) entre "suelo no urbanizable
comun" y "suelo urbanizable no sectorizado" no da lugar a una reclasificacién automatica del suelo, en el
sentido de que la propia disposicién transitoria primera de la Ley 9/2001, que prevé esa equivalencia de
regimenes juridicos, exige la adaptacion previa del planeamiento general, e impone la limitacion de que en
caso "de no existir suelo clasificado como urbanizable o apto para urbanizar, no podran promoverse Planes
de Sectorizacion hasta que el planeamiento general se adapte a esta Ley". Adaptacion de los planes a la Ley
gue no consta se haya realizado en este caso, a pesar del transcurso del plazo de dos afios previsto para ello
en la disposicion transitoria tercera de la ley.

5.3. En segundo lugar, lo que reconocia a los propietarios del suelo el art. 22 de la Ley 9/2001 es una facultad
para "promover" el Plan de Sectorizacion, en el marco de la regulacién sobre la actividad del planeamiento
urbanistico del art. 5 de la Ley. Este precepto, tras definir la potestad de planeamiento como "una potestad
administrativa cuyo ejercicio corresponde a la Administracién urbanistica que la tenga atribuida" (apartado 1),
reconoce a los "sujetos privados" una participacion en el ejercicio de la potestad de planeamiento mediante: (i)
"la formulacién de iniciativas y propuestas, incluso en forma de proyectos de instrumentos de planeamiento, en
los casos en que asi esté expresamente previsto en la presente Ley"; y (i) "la intervencion en los procedimientos
de aprobacién de los instrumentos de planeamiento mediante sugerencias y alegaciones”.

A continuacion de lo cual la norma aclara que:

"La formulacién de iniciativas y propuestas, asi como la de sugerencias y alegaciones, en ningin caso
genera derecho a obtener su aprobacién o estimacion, pero si a un pronunciamiento motivado sobre las
mismas" (apartado 4).

Es decir, se trata de meras facultades de proponer, sugerir o alegar, sin derecho alguno a obtener aquello que
se propone o sugiere, sino tan solo a obtener un pronunciamiento motivado, en su caso, sobre su desatencién
o desestimacion.

5.4. Entercer lugar, un Plan de Sectorizacién requeria, ademas, conforme a lo previsto en los arts. 56, 57 y 58 de
la reiterada Ley 9/2001, la emisién de un informe preceptivo de analisis ambiental de la Comunidad de Madrid
y "los informes de los 6rganos y entidades publicas previstos legalmente como preceptivos o que, por razén de
la posible afeccién de los intereses publicos por ellos gestionados, deban considerarse necesarios", ademas
de toda la documentacion prevista en el art. 46 (memoria, estudio de viabilidad, estudios sectoriales, etc).

Por tanto, la aprobacion del Plan de Sectorizacion no dependia de la voluntad de la demandante, sino que
su aprobacion dependia del titular de la potestad administrativa del planeamiento urbanistico, esto es el
Ayuntamiento (en este caso, de Morata de Tajufia), y de la Comunidad Auténoma que tiene que emitir los
informes citados. Si el titular de la potestad administrativa de planeamiento lo que ha decidido es la resolucién
del convenio urbanistico de planeamiento en que se contemplaba la clasificacion del suelo incluido en el
ambito del sector SR-6 ("Balcén de Tajufia") como "urbanizable sectorizado" y la paralizacion de la tramitacidn
del PGOU en que asi debia reflejarse (sin que se haya producido ninguna modificacion en el procedimiento
de su aprobacion desde 2006), y ello por acoger el criterio del informe de los técnicos del Ayuntamiento de
11 de febrero de 2009 sobre "la imposibilidad de aplicacién de la edificabilidad otorgada por el Convenio y
la Adenda", provocada, a su vez, entre otros motivos, por la modificacion introducida en el afio 2007 a la Ley
9/2001, del Suelo de Madrid, y por "los cambios en la estrategia politica en materia de ordenacién del territorio
y del urbanismo del Gobierno de la Comunidad de Madrid", resulta patente que la mera facultad formal de
instar la tramitacion de un plan de sectorizacion no altera la conclusion sobre la frustracion de la finalidad del
contrato de compraventa por la imposibilidad de su cumplimiento en los términos pactados.

6.- Sobre el caracter unilateral de la resolucion del convenio urbanistico por parte del Ayuntamiento

6.1. Tampoco puede desvirtuar la conclusién anterior la pretensién de atribuir caracter bilateral o de mutuo
acuerdo a la decisién del Ayuntamiento de resolver el convenio urbanistico de 2004 suscrito con Portobello. El
Ayuntamiento adopt6 el 18 de marzo de 2009 la resolucidn de iniciar el expediente de resolucién del convenio
y de su adenda "en razén de los informes juridicos, econdmicos y técnicos municipales recabados por tal
motivo, resolucioén justificada en razén del interés general, todo ello al amparo de lo dispuesto por la Ley
30/2007, LCSP y por el Real Decreto 1098/2001, de 12 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento
General de la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas", y posteriormente acordé la resolucién en un
nuevo acuerdo del Pleno de la Corporacion el 17 de agosto de 2009, cuyo primer punto decia: "Desestimar las

15



-
ARSI | JURISPRUDENCIA

alegaciones presentadas durante el periodo de informacién publica, toda vez que las mismas no desvirtdan
los razonamientos y argumentos de esta Administracion justificativos del ius variandi en ejercicio legitimo de
la potestad urbanistica".

Resultan muy significativas las explicaciones que en la sesién del Pleno del Ayuntamiento de 18 de marzo
de 2009, en que se adoptd el acuerdo de iniciar el expediente de resolucion, se ofrecieron por el Alcalde para
justificar la urgencia del acuerdo:

"La razén fundamental de la urgencia es la que hemos venido argumentando desde el principio, una vez que
el Ayuntamiento ha tomado la decisién firme de cambiar el PGOU en algunos sectores (el que en este caso
nos ocupa es el sector SR-6), esté claro que el convenio y la addenda no se iban a poder cumplir y, por lo tanto,
desde ese momento el Ayuntamiento sabe que tiene en su poder un dinero que no le corresponde tener. Si no
toma los medios inmediatamente para devolverlo supone que el Ayuntamiento se esta lucrando de un dinero
que no le pertenece, y eso esta dentro del supuesto del enriquecimiento ilicito de una Administracién.

"Por lo tanto estamos ante la tipica situacion en la que, en estos momentos, cualquiera de las dos partes puede
tomar la iniciativa "contra” la otra. Y no es lo mismo que actten ellos y el Ayuntamiento tenga que defenderse,
que si es el Ayuntamiento el que toma la iniciativa y resuelve de oficio el convenio-addenda, adelantandose
a esa situacion. Cuando una administracion actua de oficio, con justificado interés publico, en razén de la
facultad que le es propia del " ius variandi", en la resoluciéon del contrato (convenio-addenda), a la otra parte
le quedan pocos recursos para oponerse-defenderse-atacar, es decir quien tiene tomada la posicion mas
‘comoda” es el Ayuntamiento. La facultad del "ius variandi” hace que el Ayuntamiento pueda cambiar o resolver
un contrato de forma unilateral, siempre con razones justificadas de interés publico, dejando practicamente
"indefenso" al contratista, cosa que nos interesa muchisimo para que el Ayuntamiento "sufra’ lo menos posible
en todo este proceso. Se trata de minimizar los riesgos a correr y los dafios que se podrian sufrir".

6.2. Queda claro, pues, que se trata de una actuacion realizada en virtud del imperium o prerrogativa propia de
la Administracién municipal en ejercicio de las potestades urbanisticas que como tal le corresponden, y del jus
variandi que le atribuye la legislacidn de contratos del sector publico. En concreto, el art. 232 de la Ley 30/2007,
de 30 de octubre, de Contratos del Sector Publico, entonces vigente, atribuia a la Administracién, ademas de
las facultades de interpretaciéon y modificacion del contrato, la de "d) Acordar la resolucion de los contratos
en los casos y en las condiciones que se establecen en los articulos 245y 246", como causa de resolucién
distinta de la del "'mutuo acuerdo entre la Administracion y el contratista’, que preveia la letra c) del art. 206.

6.3. El hecho de que en el tramite de audiencia, durante la tramitacién del expediente de resolucion, Portobello
no formulase una oposicion expresa a la resolucién o no iniciase un procedimiento judicial de impugnacién
contra la misma una vez adoptado el acuerdo, ni convierte la resolucién unilateral en resoluciéon de mutuo
acuerdo, ni es reprochable a la vista de la especial regulacion de esa prerrogativa legal de las Administraciones
publicas en que se concreta el ius variandi, que permite esa resolucion unilateral. La parte antes transcrita del
acta de la sesion del Pleno del Ayuntamiento de 18 de marzo de 2009 es muy explicita sobre el limitado margen
que el ejercicio de esa prerrogativa le dejaba a la demandante y de la dificultad objetiva para la prosperabilidad
de cualquier impugnacion contra la decision municipal de resolucién del convenio.

La jurisprudencia de la Sala Tercera de este Tribunal Supremo avala esa interpretacién también cuando el
ius variandi se aplica en el ambito urbanistico, por el caracter generalmente discrecional de las potestades
administrativas en esta materia. Asi, en la sentencia de 14 de febrero de 2007 (recurso 5245/03 ), se dilucida
si unos terrenos que estaban clasificados como urbanizables no programados, respecto de los cuales habia
llegado a aprobarse provisionalmente el Programa de Actuacién Urbanistica, podian después, a través de la
Revisién aprobada del Plan General de Ordenacion Urbana y el Plan Especial de Ordenacién y Proteccién del
Conjunto Histérico-Arqueoldgico de Mérida, clasificarse como no urbanizables. La Sala Tercera declara que:

"No es necesario traer a colacion en extenso la conocida doctrina jurisprudencial sobre el significado y limites
de aquel denominado "ius variandi” atribuido al planificador urbanistico. Baste recordar aqui que la Revision
del Planeamiento anterior constituye, no sélo una potestad, sino incluso un verdadero deber administrativo
cuando las circunstancias concurrentes asi lo demanden en aras de la mejor satisfaccién de los intereses
generales; [...] y que, sin perjuicio de las eventuales responsabilidades de contenido indemnizatorio que puedan
derivarse, ni tan siquiera los derechos adquiridos constituyen obstaculo al ejercicio racional y no arbitrario de
esa potestad, como tampoco lo constituyen los convenios que la Administracién haya podido concluir con los
administrados, ni el estado de ejecucidn en que se encuentren los anteriores instrumentos de ordenacién”.

Y a continuacién subraya el caracter discrecional de esa potestad:

"Es doctrina absolutamente consolidada de esta Sala que el ejercicio del ius variandi que compete a la
Administracion urbanistica en la ordenacién del suelo, es materia en la que actia discrecionalmente -
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que no arbitrariamente- y siempre con observancia de los principios contenidos en el articulo 103 de la
Constitucion ; de tal suerte que el éxito alegatorio argumental frente al ejercicio de tal potestad, en casos
concretos y determinados, tiene que basarse en una clara actividad probatoria que deje bien acreditado que la
Administracién, al planificar, ha incurrido en error, o al margen de la discrecionalidad, o con alejamiento de los
intereses generales a que debe servir, o sin tener en cuenta la funcién social de la propiedad, o la estabilidad y la
seguridad juridicas, o con desviacion de poder, o falta de motivacién en la toma de sus decisiones; directrices
todas ellas condensadas en el articulo 3 en relacién con el 12 de la Ley del Suelo, Texto Refundido de 1976
( Sentencias, entre muchisimas otras, de 30 abril y 13 julio 1990, 3 abril, 9 julio, 21 septiembre, 30 octubre y 20
diciembre 1991, 27 febrero, 28 abril y 21 octubre 1997 y las en ellas citadas)".

Doctrina reiterada en las sentencias de la Sala Tercera de 24 octubre 2007 (recurso 6578/03 ), 31 de octubre
de 2007 (recurso 6498/03) y 2 de marzo de 2011 (recurso 5989/06 ).

7.- La consecuencia de todo ello es que debemos confirmar la sentencia impugnada y su declaracién de
resolucién del contrato litigioso, con las consecuencias restitutorias y de pago de intereses alli previstas, sin
perjuicio de lo que mas adelante diremos al analizar el alcance objetivo de las cantidades que han de ser
restituidas.

8.- Desestimacion de la reconvencion. Inexigibilidad de las obligaciones previstas en el contrato resuelto

8.1. El caracter antitético de las pretensiones deducidas en la demanda (resolucion del contrato y devolucién
de las cantidades ya abonadas) y de la reconvencidn (exigibilidad de las obligaciones del contrato y pago de
las cantidades pendientes del precio) comporta necesariamente que la estimacion de la primera provoque
la desestimacion de la segunda, pues resulta patente la manifiesta incompatibilidad entre la resolucién del
contrato y la exigibilidad de las obligaciones previstas en el mismo.

8.2. Adicionalmente, debe advertirse que frente a las obligaciones a las que no se ha sefialado plazo, que
son exigibles inmediatamente ( art. 1113 CC), de forma que la perfeccion del contrato y la exigibilidad de la
obligacion coinciden en el tiempo, las obligaciones a término o sujetas a un plazo, tienen su eficacia suspendida
durante el lapso de tiempo que media entre la celebracion del contrato y la llegada del término. Durante la
pendencia la obligacién existe, pero su ejercicio y exigibilidad estan aplazadas. El titular del crédito puede
enajenarlo y ejercitar acciones dirigidas a su conservacién. Pero no puede exigir al deudor la realizacién
de la prestacion ni ejercitar acciones de ejecucion. A ello se refiere el art. 1125 CC cuando afirma que "las
obligaciones para cuyo cumplimiento se haya sefialado un dia cierto sélo seran exigibles cuando el dia
llegue" ( sentencia 44/2021, de 2 de febrero).

Ahora bien, frente a los casos en que el dies solutionis necesariamente ha de venir, aunque se ignore cuando,
el parrafo tercero del art. 1125 CC, para los casos en que resulta incierta no solo la fecha sino el mismo hecho
de su acaecimiento, dispone que "si la incertidumbre consiste en si ha de llegar o no el dia, la obligacién es
condicional, y se regird por las reglas de la seccion precedente". Es decir, el trato legal que corresponde en estos
casos al "término" es el propio de su verdadera naturaleza de "condicién". Del precepto citado se desprende
que, frente a la certeza propia de las obligaciones a término, la incertidumbre es la nota caracteristica de las
obligaciones condicionales.

8.3. En el caso, tanto el juzgado de primera instancia como la propia Audiencia consideraron que los hitos
fijados para la tramitacion del procedimiento de aprobacion del PGOU, tras su aprobacién inicial en abril de
2006 (aprobacion provisional y definitiva) no podrian ya producirse. Este criterio resulta conforme con la
jurisprudencia de esta sala al apreciar como definitiva la imposibilidad del cumplimiento de los citados hitos
urbanisticos previstos en el contrato. Como declaré esta sala en la sentencia 1037/2003, de 11 de noviembre:

"la decisién de dicho Tribunal en cuanto a calificar como definitiva la imposibilidad de cumplimiento de lo
convenido, parece absolutamente razonable, a la vista de que en la fecha de su sentencia habian transcurrido
ya 9 afios desde el momento de la celebracién del contrato, durante los cuales se mantuvo inalterada la
situacion creada por la declaracion de nulidad del proyecto de urbanizacién contemplado por los litigantes y
que constituia la base del negocio que dichas entidades se habian propuesto llevar a efecto".

En el caso de la litis han transcurrido mas de quince afios desde la firma del contrato y mas de once desde
la resolucién del convenio urbanistico, sin que conste la existencia de prevision alguna sobre la reactivacién
de la tramitacién del PGOU en los términos convenidos, por lo que la imposibilidad sobrevenida efectivamente
debe considerarse definitiva.

8.4. En consecuencia, procede desestimar la demanda reconvencional.

9.- Determinacion de las cantidades que deben ser objeto de restitucion.
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9.1. Conforme al art. 1303, aplicable a la resolucién de los contratos a falta de prevision expresa en el art.
1124 CC ( sentencias 1189/2008, de 4 de diciembre, 706/2012, de 20 de noviembre, y 123/2022, de 16 de
febrero), "declarada la nulidad de una obligacién, los contratantes deben restituirse reciprocamente las cosas
que hubiesen sido materia del contrato, con sus frutos, y el precio con los intereses, salvo lo que se dispone
en los articulos siguientes”.

En particular, respecto de las situaciones de imposibilidad sobrevenida, declaramos en la sentencia 706/2012,
de 20 de noviembre:

"La imposibilidad sobrevenida, a que se refiere particularmente el articulo 1184 del Cédigo Civil, lleva
inexorablemente al incumplimiento y, en consecuencia, a la resolucién del contrato o, mas propiamente, a la
extincién de las obligaciones nacidas del mismo con los efectos que hayan podido prever las partes o, en su
caso, los propios de la resolucién; que son la devolucién de lo percibido - con los intereses correspondientes -
desde la fecha en que se produjo la entrega que finalmente resulté inefectiva, con las consecuencias que para
la nulidad prevé el articulo 1303 del Cédigo Civil a falta de prevision especifica en el articulo 1124, como son
la restitucion de las cosas que hubieran sido materia del contrato y del precio con sus intereses".

Ello es asi, como explica la sentencia 1037/2003, de 11 de noviembre, porque, si bien tal imposibilidad
sobrevenida determina la extincion de la obligacién, esto no significa que el deudor quede absolutamente
liberado sin coste alguno cuando ya habia ingresado en su patrimonio el precio convenido (en este caso una
parte del mismo), como contraprestacion de una obligacion de hacer que no va a cumplir. Es decir, no puede
ser exigido al deudor un cumplimiento que ha devenido imposible, pero "si le incumbe proceder a la devolucién
de las prestaciones que con anterioridad hubiese recibido del otro contratante”.

En otros términos, la resolucion es extintiva de las obligaciones pendientes, o liberatoria de las prestaciones
aun no ejecutadas, y restitutoria de las ya realizadas ( sentencia 380/2010, de 22 de junio).

9.2. Ese efecto restitutorio se caracteriza por las notas de la reciprocidad y la integridad. A ambas notas nos
referilamos en las sentencias 716/2016, de 30 de noviembre, y 867/2021, de 15 de diciembre, al afirmar:

"los desplazamientos patrimoniales realizados en cumplimiento del contrato invalido carecen de causa o
fundamento juridico ( sentencia ndm. 613/1984, de 31 de octubre); por lo que, cuando se han realizado
prestaciones correspectivas, el art. 1303 CC - completado por el art. 1308 - mantiene la reciprocidad de la
restitucion”.

Esa nota de la integridad, en via de principios, también debe predicarse de los casos de resolucién derivada de
una imposibilidad sobrevenida que frustre la causa y finalidad del contrato. Ahora bien, la extrapolacion de esa
doctrina a un caso como el presente debe hacerse en sus justos términos en un doble sentido. Por un lado,
en los casos en que no haya mediado en puridad un incumplimiento resolutorio en que haya intervenido dolo
o culpa (art. 1101 CC), sino una imposibilidad sobrevenida por causa ajena al deudor (arts. 1182y 1184 CC),
la restitucién no comprende, ademas, la obligacién de indemnizar los dafios y perjuicios. Como declaramos
en la sentencia 972/2006, de 9 de octubre:

"la sentencia recurrida desconoce y confunde la resolucién procedente en el caso, que no puede basarse en
el incumplimiento como determinante de la facultad de resolucién que configura el articulo 1124 del Cédigo
civil, pues, en puridad, no hubo un incumplimiento resolutorio, sino una imposibilidad sobrevenida fortuita
de la prestacion que, desde luego, puede fundamentar la resolucién solicitada, ante la frustracién del fin
del contrato, pero no justifica la indemnizacién acordada sobre la base de aplicacién de una clausula penal
prevista, precisamente, para el supuesto de incumplimiento".

En segundo lugar, la obligaciéon de restitucién estd vinculada a la existencia de unos desplazamientos
patrimoniales que, al haberse realizado en ejecucién de un contrato resuelto, carecen de causa o fundamento
juridico.

9.3. Esto ultimo es lo que sucede en el presente caso en relacién con el pago del 25% del precio abonado con

ocasion de la aprobacion inicial del PGOU de Morata de Tajuiia (en la que se contemplaba la clasificacion del
suelo litigioso como "urbanizable sectorizado").

Sin embargo, no puede decirse lo mismo respecto de las cantidades que se abonaron con ocasion de la
firma del contrato de arras de 7 de marzo de 2005 (42.338,40 euros) y de la firma del contrato privado de
compraventa de 8 de junio de 2005 (63.507,60 euros), pues respecto de esas cantidades no se establecié
evento condicionante alguno en el contrato, de forma que su pago no se vinculé a la causa negocial ligada ala
clasificacién y desarrollo urbanistico del sector en que se ubicaba la finca y sus consiguientes posibilidades
edificatorias.
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En este sentido resulta muy significativo que el contrato de arras que precedioé al de compraventa, al regular
el precio en relacién con la facultad de la compradora de medir la exacta superficie de la finca, se aludiese
como limite temporal para dicha facultad al del "vencimiento del ejercicio de la opcién". Esa mencion debe
ser puesta en conexion con el pacto de diferimiento del otorgamiento de la escritura publica a un momento
posterior a la aprobacion definitiva del PGOU y con la retencion de la posesion de la finca por el vendedor.
De esa configuracion negocial de las obligaciones de las partes en el contrato, resulta que éste incluia una
primera fase que venia a actuar funcionalmente como un derecho potestativo de opcidn de compra, respecto
del cual los pagos realizados con ocasién de la firma de los contratos privados de "arras" y de "compraventa’,
al margen del nomen iuris, se configuraban como pagos de la prima que retribuia el citado derecho de opcién,
sin perjuicio de que, como es habitual en la practica negocial, esos pagos se imputasen al pago del precio de
la compra, como pagos anticipados, en el caso de consumarse la venta.

9.4. Esta interpretacién, ademas, viene avalada por las siguientes razones:

(i) responde al criterio hermenéutico del art. 1284 CC conforme al cual "si alguna cldusula del contrato admitiere
varios sentidos, deberd entenderse en el mas adecuado para que produzca efectos”,;

(i) aunque la literalidad de la cldusula en la que se cita "el ejercicio de la opcién" no es clara, pues presupone
la existencia de una facultad de opcién que no se regula de forma expresa, conforme al art. 1288 CC, esa falta
de claridad "no debera favorecer a la parte que hubiese ocasionado la oscuridad”; siendo asi que no resulta
controvertido que el contrato se redacté por el comprador;

(i) el hecho de que en relacién con esos dos primeros pagos (del 10% y del 15% del precio) no se previese
en el contrato, a diferencia de los otros tres ultimos, su vinculacién a los distintos hitos de tramitacién y
aprobacién del PGOU supone que respecto de aquellos la compradora asumia el riesgo de que el objeto de
la venta resultase finalmente inhabil para la finalidad pretendida. El objeto resulté efectivamente inhabil para
el fin por el que se contratd, pero la parte que lo sufre (la compradora) habria conocido y aceptado estas
posibles contingencias en relacién con los dos primeros pagos, conforme a la asignacion o distribucién del
riesgo derivado del contrato respecto de las incidencias de la tramitacién urbanistica de la finca ( sentencia
793/2012, de 21 de diciembre). Por ello, el efecto resolutorio y restitutorio no alcanzaria al pacto de opcién ni
al precio o prima fijado por la misma; como ha sefialado la doctrina, la eficacia propia de la resolucion de la
liberacidén de las prestaciones que no se hubieren realizado y la restitucion de las que se hubieren realizado,
no debe comportar per se la pérdida de la vigencia del resto de las previsiones del contrato (clausulas sobre
incumplimiento, sobre solucién de conflictos - eleccion de foro, eleccién de normativa aplicable -, compromiso
arbitral, u otras); y

(iv) como en otros precedentes ( sentencia 226/2013, de 12 de abril), este criterio se apoya también en el
caracter profesional del comprador (promotora inmobiliaria) y en la ausencia en una regulacién contractual
de condiciones o previsiones relacionadas con la tramitacién o situacién urbanistica de la finca respecto de
esos dos primeros pagos del precio.

9.5. En consecuencia, la restitucién derivada de la resolucion del contrato debe limitarse a los 105.846 euros
abonados con ocasién de la aprobacién inicial del PGOU, con sus intereses legales, y en este sentido, al asumir
la instancia, procede revocar en parte la sentencia impugnada.

SEPTIMO.- Costas y depdsitos

1.- No procede hacer expresa imposicién de las costas del recurso de casacion, que ha sido estimado en
parte; las del recurso extraordinario por infraccién procesal, que ha sido desestimado, corresponden a los
recurrentes, de conformidad con el articulo 398 LEC.

2.- Tampoco se imponen las costas del recurso de apelacién interpuesto por las demandadas, que ha sido
estimado en parte, en aplicacion de la regla contenida en el art. 398.2 LEC.

3.- Las costas de la demanda principal, que ha sido estimada en parte, no se imponen a ninguna de las
partes, de conformidad con la regla prevista en el articulo 394.1 LEC. Respecto a las costas de la demanda
reconvencional, a pesar de que ha sido desestimada, tampoco se imponen a ninguna de las partes dada la
complejidad juridica del litigio, en el que confluyen cuestiones civiles, administrativas y urbanisticas, taly como
queda reflejado en la fundamentacion juridica de esta sentencia, razones que conducen a la sala a hacer uso
de dicha excepcidn legal al criterio del vencimiento objetivo, prevista en el art. 394.1 LEC.

3.- Procédase a la devolucion de los depdsitos constituidos de conformidad con la disposicién adicional 1523,
apartado 8, de la Ley Organica del Poder Judicial.

FALLO
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Por todo lo expuesto, en nombre del Rey y por la autoridad que le confiere la Constitucion, esta sala ha decidido

1.°- Desestimar el recurso extraordinario por infraccion procesal, y estimar en parte el recurso de casacion
interpuesto por D.2 Rita, D.? Sagrario y D.2 Sandra contra la sentencia n.® 292/2019, de 31 de mayo, dictada
por la Seccién Décima de la Audiencia Provincial de Madrid, en el recurso de apelaciéon nim. 198/2019.

2.°- Casar en parte la expresada sentencia, y, en su lugar, estimar en parte el recurso de apelacion interpuesto
por D.2 Rita, D.2 Sagrario y D.2 Sandra contra la sentencia n.° 170/2018, de 31 de julio, del Juzgado de
Primera Instancia n.° 3 de Arganda del Rey, en el procedimiento ordinario 152/2016, que modificamos en el
sentido de excluir de la condena de restitucion el importe de los dos primeros pagos del precio (10% y 15%),
conforme a lo que resulta del apartado 9 de fundamento juridico sexto de esta sentencia.

3.2- No imponer las costas del recurso de casacién. Tampoco se imponen las de los recursos de apelacion
interpuesto por las demandadas, ni las de las demandas principal y reconvencional. Las del recurso
extraordinario por infraccién procesal se imponen a las recurrentes.

4.°- Devolver al recurrente los depdsitos constituidos para interponer los recursos de casacion y apelacion, y
acordar la pérdida del realizado para formular el recurso extraordinario por infraccién procesal.

Librese a la mencionada Audiencia la certificacién correspondiente con devolucién de los autos y rollo de
apelacién remitidos.

Notifiquese esta resolucion a las partes e insértese en la coleccidn legislativa.

Asi se acuerda y firma.
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