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Resumen:

Obligaciones sinalagmaticas. Imposibilidad sobrevenida de cumplir la obligacibn como causa
de resolucién. Moderacion de la clausula penal.

SENTENCIA
En la Villa de Madrid, a cuatro de Mayo de dos mil once.

Visto por la Sala Primera del Tribunal Supremo, integrada por los Excmos. Sres. Magistrados
indicados al margen, el recurso de casacion interpuesto por Valencia Club de Futbol, S.A.D, representada
por la Procurador de los Tribunales dofia Purificacion Giner LOpez, contra la Sentencia dictada el veintiocho
de septiembre de dos mil siete, por la Seccion Octava de la Audiencia Provincial de Valencia , que resolvio
el recurso de apelacion interpuesto, en su dia, contra la que habia pronunciado el Juzgado de Primera
Instancia niamero Catorce de Valencia. Ante esta Sala comparecié la Procurador de los Tribunales dofa
Concepcion Montero Rubiato, en representacion de Valencia Club de Futbol, S.A.D. Son parte recurrida
Barcino Hotels, SA y Parking Mestalla, SA, representados por el Procurador de los Tribunales don Luis
Fernando Granados Bravo.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO. Por medio de escrito registrado por el Juzgado Decano de Valencia el doce de julio de
dos mil cinco, la Procurador de los Tribunales dofia Maria Asunciéon Garcia de la Cuadra, obrando en
representacién de Barcino Hotels, SA y de Parking Mestalla, SA, interpuso demanda de juicio ordinario
contra Valencia Club de Futbol, SAD.

En el escrito de demanda, la representacion de las actoras alegd, en sintesis y en lo que a la decision
del litigio interesa, que, con precedente en un contrato celebrado el diecisiete de mayo de dos mil uno -
entre la sociedad deportiva demandada y una sociedad denominada Hoteles Lao Garriga, SL -, Valencia
Club de Futbol, SAD perfeccioné, el veinte de junio de dos mil dos, dos contratos de contenido similar al de
aquel, uno, con la demandante Barcino Hotels, SA y, el otro, con la también demandante Parking Mestalla,
SA. Que ambos contratos tuvieron por objeto una edificacién, ya iniciada, que se hallaba adherida al campo
de futbol de Mestalla.

Que, por el contrato celebrado por Valencia Club de Futbol, SA con Barcino Hotels, SA, ésta sociedad
se obligé a ejecutar " [...]Jpor mediacion de la constructora que designe, la terminacién del edificio
relacionado en el antecedente | de este contrato, destinado a hotel [...] con sujecién a las caracteristicas,
plazos y demas que resulten del presente documento " - clausula 12 .A -, mientras que aquella lo hizo a
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ceder " [...] en arrendamiento a la mercantil Barcino Hotels, SA, que acepta, todo aquel cuerpo de edificio
descrito en el antecedente | de este contrato [...] " - clausula 12 .B - . Que el plazo establecido para la
ejecucion de las obras fue de diecinueve meses, a contar desde la concesién de la licencia - clausula 32.3 -,
y, el del arrendamiento, de quince afios una vez transcurrido el anterior - clausula 42.3 -. Que el precio seria,
para realizar las obras, el que resultare de las condiciones convenidas - clausula 22.A - y, para el
arrendamiento del edificio, la suma de quinientos treinta y siete mil seiscientos cinco euros, con treinta y dos
céntimos (537.605,32) al afio, durante los diez primeros del contrato, y de seiscientos cincuenta y tres mil
seiscientos euros, con sesenta y seis céntimos (653.600,66), durante los restante cinco afios - clausula 23.B
-. Que, en la clausula 42.10 del contrato, las dos partes pactaron que " en el supuesto de que durante la
vigencia del contrato o su prérroga se produjera una modificacién de la calificacién urbanistica de los
terrenos donde se encuentra ubicado el campo de fatbol de Mestalla, que conllevara el cambio de uso de
los mismos, el presente contrato quedard resuelto de pleno derecho. Para tal supuesto el Club vendra
obligado a indemnizar a la arrendataria en la suma de 6.611.133,14 # (1.100.000 de pesetas); méas la suma
de 438.738,83 # (73.000.000 de pesetas), por cada afio, en que haya disminuido el plazo de duracion del
presente contrato ".

Que, por el contrato celebrado, en la misma indicada fecha, por Valencia Club de Futbol, SAD con
Parking Mestalla, SA, ésta, cuyo objeto social era la explotacién de aparcamientos y similares, se obligé a
ejecutar " la construccion de la totalidad de un parking de ciento noventa, situado en el subsuelo del hotel
referenciado [...] que se llevara a cabo por mediacion de la constructora que se designe [...] " - clausula 12 .A
- y aquella a adjudicar a Parking Mestalla, SA, " que acepta, la concesién y explotacion de la totalidad del
parking " - clausula 12 .B - . Que el plazo sefalado para la realizacién de las obras de ejecucion fue de
diecinueve meses, desde la concesion de la licencia - clausula 32.2 -, y el de la concesion de la explotacion
del parking, de quince afios a partir de la apertura del hotel previsto - clausula 42.2 -. Que el precio de las
obras, que quedarian en propiedad de Valencia Club de Futbol, SAD - clausula 22 .A -, seria el resultante de
las condiciones pactadas, mientras que el sefialado a cambio de la utilizacion del edificio, alcanzaria la
suma de cuarenta y ocho mil ochenta y un euros (48.081) al afio - clausula 22.B -. Que, en la clausula 62 del
contrato se pacté que " seran de aplicacion al presente documento los pactos contenidos en el contrato
suscrito por el Club con Barcino Hotels SL en su estipulacién 42 y respecto de [...] las modificaciones de
caracter urbanistico, teniendo en cuenta, respecto a este Ultimo punto, que la indemnizacién a pagar por el
Club a la concesionaria en el supuesto de que se produjera un cambio de uso, sera de 90.518,15 # ".

También aleg6 la representacion de las sociedades demandantes que, el uno de octubre de dos mil
dos, el Ayuntamiento de Valencia concedié a Barcino Hotels, SA licencia de obras para la construccion del
edificio a que se referian los mencionados contratos, si bien la misma no le fue notificada a la solicitante.
Que, por otro lado, por decreto de la alcaldia de nueve de diciembre de dos mil dos , se acordo la
suspension cautelar de la notificacién de la licencia, a consecuencia de que el Tribunal Superior de Justicia
de la Comunidad de Valencia, el veinticinco de octubre de dos mil dos, habia dictado una sentencia que
anulaba y dejaba sin efecto la " resolucion del Conseller de obras publicas, urbanismo y transportes, de
cinco de febrero de mil novecientos noventa y nueve, por la que se aprueba la modificacion puntual del plan
general de ordenacién urbana de Valencia ", en un dmbito que incluia el campo de Mestalla. Que dicha
sentencia fue recurrida en casacion por el Ayuntamiento de Valencia y la Administracion de la Comunidad
Autonoma Valenciana y que los recursos extraordinarios estaban pendientes de la decision del Tribunal
Supremo, en el momento de interponerse la demanda. Que, ante esa situacion, Valencia Club de Futbol,
SAD - que ya les habia comunicado a las dos sociedades demandantes, por escrito de veintiuno de febrero
de dos mil tres, que estaba valorando " la posibilidad de dar por resueltos los contratos... "-, les hizo saber,
el ocho de abril de dos mil tres y por medio de notario, su decision de dar por resueltos ambos vinculos
contractuales, como consecuencia de la modificacién sobrevenida de circunstancias, no imputable a ella - la
sentencia del Tribunal Superior de Justicia veinticinco de octubre de dos mil dos , que habia anulado la
modificacion del plan; y la resolucién de la alcaldia de quince de octubre de dos mil dos, que habia
suspendido cautelarmente la notificacion de la concesién de la licencia -.

Afiadié la representacién de las demandantes que Ayuntamiento de Valencia y Valencia Club de
Fatbol, SAD habian acordado una recalificacion y reordenacion de los terrenos del campo de fatbol de
Mestalla, con la demolicién del estadio. Asi como que, por decreto de veintiocho de diciembre de dos mil
cuatro , el Ayuntamiento comunicO a su letrado que " la obra que se realice debera ajustarse al mismo "
(esto es, al plano de fijacién de alineaciones de fecha julio de dos mil dos).

Con esos antecedentes, tras citar como aplicables los articulos 1100, 1114 y 1124 del Cddigo Civil, la
representacion de las dos sociedades demandantes interesé del Juzgado de Primera Instancia que
conociera de la demanda una sentencia por la que " 1° Se declare la validez y vigencia de los contratos de
arrendamiento y concesion de inmueble celebrados entre mis representadas y Valencia Club de Futbol, SA,
acompafiados como documentos 1-4-5 y, en consecuencia, la obligacién de las partes de proceder al
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estricto cumplimiento de los mismos, dejando sin efecto alguno en derecho la resoluciéon unilateral
formulada por la demandada en acta notarial que se acompafia como documento 17 de la demanda, y
ordenando la elevacién a publicos de tales contratos y su inscripcion en el Registro de la Propiedad,
condenando a la parte demandada a estar y pasar por dicha declaracién, con expresa condena a la parte
demandada al pago de las costas procesales por su mala fe y evidente temeridad.- 2°. Subsidiariamente, y
para el caso de no acogerse la anterior peticion, se declare la obligacién de la demandada, en virtud d lo
expresamente pactado al efecto en los contratos celebrados (documentos 1-4-5 de la demanda), y
supuestas las modificaciones urbanisticas que determinen el cambio de uso de los terrenos del campo de
Fatbol de Mestalla, impidiendo la explotaciéon de un hotel en el inmueble a que se contraen los contratos, de
indemnizar a Barcino Hotels, SA en la cantidad equivalente en euros a mil noventa y cinco millones de
pesetas (1.095.000.000 pts) y a Parking Mestalla, SA. en la cantidad equivalente en euros a cientos
cincuenta millones de pesetas (150.000.000 pts), con mas los intereses que procedan condenando a la
parte demandada a estar y pasar por dicha declaracion, con expresa condena a la parte demandada al
pago de las costas procesales por su mala fe y evidente temeridad ".

SEGUNDO. La demanda fue repartida al Juzgado de Primera Instancia numero Catorce de Valencia,
gue la admitié a tramite, por auto de catorce de septiembre de dos mil cinco, conforme a las normas del
juicio ordinario, con el niimero 862/05 .

La sociedad demandada fue emplazada y se persond en las actuaciones representada por la
Procurador de los Tribunales dofia Purificacion Giner Lopez, la cual, con tal representacion, contesto la
demanda.

En el escrito de contestacion, la representacion de Valencia Club de Futbol, SAD alegé, en sintesis y
en lo que a la decision del litigio interesa, que circunstancias sobrevenidas a la celebracion de los contratos
perfeccionados por ella con las dos demandantes - esto es, la sentencia del Tribunal Superior de Justicia de
Valencia y el decreto de la alcaldia de nueve de diciembre de dos mil dos - no imputables a su actuacion,
habian alterado los términos en que fueron aquellos celebrados, afectando al objeto de los mismos
esencialmente, de forma que resultaba imposible cumplirlos en sus propios términos.

A la vez, formulé reconvencién por escrito en el que, tras aceptar como ciertas las alegaciones
relativas a una segregacion de la finca registral, a la realidad del precedente contrato de diecisiete de mayo
de dos mil uno y de los celebrados con las demandantes, el veinte de junio de dos mil dos, y a que fue
Barcino Hotels, SA la que solicitd la licencia de obras y referirse al objeto de dichos contratos, a la
estipulacién tercera de los mismos, a la cesidén de arrendamiento del futuro edificio, destinado a hotel y a
aparcamiento subterraneo, a la solicitud de la licencia por Barcino Hotels, SA, al decreto de la alcaldia de
nueve de diciembre de dos mil dos , como consecuencia de la sentencia del Tribunal Superior de Justicia de
Valencia de veinticinco de octubre de dos mil dos , afirmé la procedencia de la resolucion de aquellos
decidida por su representada, a la vista de las circunstancias sobrevenidas desde la celebracion de los
contratos - la sentencia y el decreto de la alcaldia mencionados - no imputables a su voluntad, en cuanto
habian alterado los términos en que fueron aquellos celebrados, quedando afectado el objeto de los mismos
esencialmente, de forma que resultaba imposible su cumplimiento en sus propios términos.

Con esos antecedentes y, tras afirmar que habian sido ineficaces los intentos de resolver
amistosamente la cuestion, citando como aplicables los articulos 1088, 1089, 1091, 1254, 1255, 1256, 1258,
1261, 1271 a 1273 y 1124 del Cdédigo Civil , intereso en el suplico del escrito de reconvencién una sentencia
por la que " estimando la demanda reconvencional: 1. Se declare bien hecha y ajustada a derecho la
resolucién unilateral de los contratos suscritos por Valencia Club de Futbol, SAD con Barcino Hotels, SA 'y
Parking Mestalla, SA, en fechas diecisiete de mayo de dos mil uno y veinte de junio de dos mil dos,
formulada por nuestra representacion a través del acta notarial autorizada por el notario de Valencia don
Joaquin Borrell Garcia en fecha tres de abril de dos mil tres, toda vez que han sobrevenido circunstancias
exogenas a la voluntad de ambas partes que imposibilitan dar cumplimiento a los contratos en los términos
convenidos y/o que alteran sus condiciones esenciales y/o afectan al objeto y a los plazos de cumplimiento
de las obligaciones asumidas por los contratantes, de modo tal que se frustra el fin de contrato.- 2. Con
caracter subsidiario respecto de la anterior, para el supuesto de que se considere aplicable a toda la
relacion juridica contractual el pacto convenido en el parrafo décimo de la estipulacién cuarta del contrato
suscrito con Barcino Hotels, SA, se solicita que, atendiendo a los pactos en su dia suscritos por los
interesados que permitian a Valencia Club de Futbol, SAD instar la modificacién de la calificacion
urbanistica de los terrenos que conllevara el cambio de uso del Estadio de Mestalla, y a la vista del
contenido de los convenios firmados entre VCF SAD, la Generalitat Valenciana y Ayuntamiento de Valencia
en fechas veintinueve de julio y veintiocho de diciembre de dos mil cuatro, se declara la resolucion de dichos
contratos considerando que se ha producido la modificacion en la calificacion urbanistica de los terrenos del
Campo de Fulbol de Mestalla prevista en el punto 10.- de la estipulacion cuarta de los mismos; moderando

3



Centro de Documentacion Judicial

equitativamente el importe de la penalizacién en base al art. 1154 del Cédigo Civil fijandola en la cantidad
maxima de trescientos mil euros para Barcino Hotels, SA y cincuenta mil euros para Parking Mestalla, SA.-
3. Se condene a las mercantiles demandantes reconvenidas al pago de las costas procesales devengadas
en la presente reconvencion por resultar su imposicién preceptiva y por la evidente temeridad y mala fe
manifestadas".

De la reconvencion se dio traslado a las demandantes, cuya representacion presentd la pertinente
contestacion, por medio de escrito en el que, tras referirse a los contratos celebrados por las partes, a la
recalificacion urbanistica del campo de Mestalla, a la licencia de obras, a la prevision de una indemnizacion
de dafios, contenida en los dos contratos, interesé del Juzgado de Primera Instancia una " sentencia
desestimando dicha demanda reconvencional, con expresa imposicion de costas a la parte que reconviene,
por su temeridad y mala fe ".

TERCERO. Celebrados los actos de audiencia previa y del juicio, practicada la prueba que,
propuesta, habia sido admitida, el Juzgado de Primera Instancia niumero Catorce de Valencia dictd
sentencia con fecha dieciocho de diciembre de dos mil seis , con la siguiente parte dispositiva: "Fallo. Que
estimo la demanda formulada por la Procurador de los Tribunales dofia M2 Asuncién Garcia de la Cuadra,
en nombre y representacion de Barcino Hotels, SA y de Parking Mestalla, SA, contra la entidad Valencia
Club de Futbol, SAD; y debo declarar y declaro la validez y vigencia d los contratos de arrendamiento y
concesién de inmueble celebrados entre las partes, y en consecuencia la obligacion de éstas de proceder al
estricto cumplimiento de los mismos, dejando sin efecto alguno en Derecho la resolucion unilateral
formulada por la demandada en acta Notarial de fecha tres de Abril de dos mil tres, y ordeno la elevacién a
publicos de tales contratos y todo lo demas que proceda en Derecho en orden a su cumplimiento;
condenando a la parte demandada a estar y pasar por la anterior declaracién. Subsidiariamente, y para el
caso de imposibilidad de cumplimiento en los términos expresados en el fundamento de Derecho cuarto de
esta Sentencia, en virtud de lo expresamente pactado en la estipulacion cuarta apartado décimo del
contrato suscrito con "Barcino Hotels S.A", aplicable al suscrito con "Parking Mestalla S.A", quedaran los
citados contratos resueltos de pleno derechos, declarando la obligacion de "Valencia Club de Fatbol SAD"
de indemnizar a Barcino Hotels S.A en la cantidad equivalente en euros a un millén noventa y cinco mil
pesetas (1.095.000.000 pts), y a Parking Mestalla SA en la suma equivalente en euros a cientos cincuenta
millones de pesetas (150.000.0000 pts), mas los intereses legales desde la interpelacion judicial;
condenando a la demandada a estar y pasar por dicha declaracion. Con imposicién de costas procesales a
la parte demandada. Que, desestimo la demanda reconvencional formulada por la procuradora de los
Tribunales D Purificacion Giner Lépez , en nombre y representacién de "Valencia Club de Futbol, Sociedad
Anénima Deportiva" contra Barcino Hotels S.A y Parking Mestalla S.A, y debo absolver y absuelvo a los
reconvenidos de las pretensiones deducidas en su contra, con imposicion de costas procesales a la
reconviniente"

CUARTO. La sentencia del Juzgado de Primera Instancia niumero Catorce de Valencia de dieciocho
de diciembre de dos mil seis fue apelada por la demandada Valencia Club de Futbol, SAD.

Cumplidos los trdmites, las actuaciones se elevaron a la Audiencia Provincial de Valencia, en la que
se turnaron a la Seccidon Octava de la misma, la cual tramitd el recurso y dictd6 sentencia con fecha
veintiocho de septiembre de dos mil siete , con la siguiente parte dispositiva: " Fallo. Estimamos en parte el
recurso de apelacién interpuesto por Valencia Club de Futbol, SAD contra la sentencia de dieciocho de
diciembre de dos mil seis dictada por el Juzgado de Primera Instancia n°. Catorce de Valencia , en autos de
juicio ordinario seguidos con el n°. 862/05, que se revoca en cuanto al pronunciamiento de costas por lo que
no se hace pronunciamiento de costas en ninguna de las instancias y confirmandola en el resto de
pronunciamientos que no se opongan a lo anterior ".

QUINTO. La representacion procesal de Valencia Club de Futbol, SAD preparé e interpuso recurso de
casacion contra la sentencia de la Seccién Octava de la Audiencia Provincial de Valencia de veintiocho de
septiembre de dos mil siete .

Por providencia de tres de diciembre de dos mil siete dicho Tribunal mandé elevar las actuaciones a
la Sala Primera del Tribunal Supremo, la cual, por auto de veintiuno de julio de dos mil nueve , decidio: " 1.
Admitir los denominados motivos primero, tercero, cuarto, quinto, sexto, séptimo y octavo del recurso de
casacion interpuesto por la representacion de Valencia Club de Futbol, SAD contra la sentencia dictada,
contra la sentencia dictada, con fecha veintiocho de septiembre de dos mil siete, por la Audiencia Provincial
de Valencia (Seccién Octava), en el rollo de apelacion n°. 430/07 , dimanante de los autos de juicio ordinario
n°. 862/05 del Juzgado de Primera Instancia n°. Catorce de Valencia .- 2. Inadmitir los denominados motivos
segundo y noveno del recurso de casacion interpuesto por la representacion procesal de la mercantil
Valencia Club de Futbol, SAD, contra la citada sentencia.- 3. Entréguese copias del escrito de interposicion
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del recurso cuyos motivos primero, tercero, cuarto, quinto, sexto, séptimo y octavo han sido admitidos, con
sus documentos adjuntos, a la parte recurrida personada ante esta Sala para que, en el plazo de veinte
dias, formalice su oposicién por escrito, durante los cuales estardn de manifiesto las actuaciones en la
Secretaria ".

SEXTO. El recurso de casacion interpuesto por la representacion de Valencia Club de Fuatbol, SA,
contra la sentencia de la Seccién Octava de la Audiencia Provincial de Valencia de veintiocho de septiembre
de dos mil siete , se compone de nueve motivos, de los que, como se ha dicho, no fueron admitidos el
segundo y el noveno. En ellos, la recurrente, con apoyo en el articulo 477, ordinal segundo del apartado 2,
de la Ley de Enjuiciamiento Civil , denuncié:

PRIMERO. La infraccién de los articulos 1255, 1258 y 1281, parrafo primero, todos del Cédigo Civil .
TERCERO. La infraccién de los articulos 1124 y 1261, ordinal segundo, ambos del Cédigo Civil .
CUARTO. La infraccion del articulo 1154 del Cédigo Civil .

QUINTO. La oposicion de la sentencia recurrida a la doctrina sentada por el Tribunal Supremo en las
sentencias de 24 de febrero de 1993, 7 de febrero de 1994 , 14 de diciembre de 1983, 19 de noviembre de
1990, 29 de abril de 1991 y 6 de septiembre de 1994 , en orden a la imposibilidad sobrevenida para llevar a
cabo la prestacion de convenida y objeto del contrato.

SEXTO. La oposicién de la sentencia recurrida a la doctrina sentada por el Tribunal Supremo en las
sentencias de 4 de octubre de 1989 , 9 de diciembre de 1983 , 5 de junio de 1945 , 27 de octubre de 1964 ,
10 de octubre de 1980 y 20 de abril de 1994 , en orden a la incidencia de las circunstancias sobrevenidas
que frustran el fin del contrato.

SEPTIMO. La oposicion de la sentencia recurrida a la doctrina sentada por el Tribunal Supremo en
las sentencias de 13 de noviembre de 1985 , 7 de julio de 1986 , 29 de marzo de 1994 y 21 de mayo de
1997 , 24 de febrero de 1993, 7 de febrero de 1994 , en orden a la interpretacién de los contratos.

OCTAVO . La oposicion de la sentencia recurrida a la doctrina sentada por el Tribunal Supremo en
las sentencias de 19 de junio de 1941 , 3 de marzo de 1965, 10 de junio de 1969 , 26 de mayo de 1980, 27
de marzo de 1982 , 3 de julio de 1984 , 23 de octubre de 1990 y 8 de febrero de 1983 , en orden a la
procedencia de la aplicacion de la facultad moderadora de la clausula penal.

SEPTIMO. Evacuado el traslado conferido al respecto, el Procurador don Luis Fernando Granados
Bravo, en nombre y representacion de Barcino Hotels SA y Parking Mestalla, SA, impugné el recurso,
solicitando se declarase no haber lugar al mismo.

OCTAVO. No habiéndose solicitado por todas las partes la celebracién de vista publica, se sefialo
como dia para votacion y fallo del recurso el seis de abril de dos mil once, en que el acto tuvo lugar.

Ha sido Ponente el Magistrado Excmo. Sr. D. Jose Ramon Ferrandiz Gabriel,
FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO. Los escritos de alegaciones de las partes litigantes, Barcino Hotels, SA y Parking
Mestalla, SA - las demandantes - y Valencia Club de Futbol, SAD - la demandada y actora por reconvencion
- han sido expresion de dos puntos de vista sobre si las relaciones juridicas nacidas de los contratos que, en
la misma fecha - el veinte de junio de dos mil dos -, la Ultima celebr6 con cada una de las otras dos, siguen
teniendo vigencia.

Valencia Club de Fuatbol, SA afirma que aquellas habian quedado resueltas, a causa de la
imposibilidad objetiva y absoluta de cumplir las respectivas reglamentaciones contractuales, desde el
momento en que Barcino Hotels, SA y Parking Mestalla, SA tuvieron conocimiento, por su notificacién, de la
decisién por ella tomada en tal sentido.

Por el contrario, Barcino Hotels, SA y Parking Mestalla, SA sostienen que, por carecer de justificacion
bastante el ejercicio extrajudicial de la facultad resolutoria, por parte de Valencia Club de Futbol, SA, las
relaciones contractuales mantenian su vigencia y fuerza vinculante, de modo que podian exigir a la
demandada el cumplimiento de sus obligaciones en forma especifica 0, subsidiariamente, la aplicacion de
una sancién convenida en prevision de que aquella no fuera posible.
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SEGUNDO. Se han declarado probados en las dos instancias los datos que se exponen
seguidamente y que configuran el supuesto litigioso sobre el que se ha de proyectar nuestra decision:

1. Valencia Club de Futbol, SAD y Barcino Hotels, SA celebraron, el veinte de junio de dos mil dos, un
contrato sobre una edificaciébn en construccién, compuesta de planta baja y cuatro mas, que se hallaba
unida al campo de fatbol de Mestalla.

En dicho contrato, las dos partes convinieron en que " Barcino Hotels, SA realizara, por mediacion de
la constructora que designe, la terminacién del edificio relacionado en el antecedente | de este contrato,
destinado a hotel [...] con sujecion a las caracteristicas, plazos y demas que resulten del presente
documento " - clausula 12 .A -, asi como en que Valencia Club de Futbol, SAD " cede en arrendamiento a la
mercantil Barcino Hotels, SA, que acepta, todo aquel cuerpo de edificio descrito en el antecedente | de este
contrato... " - clausula 12 .B - .

Las contratantes establecieron un plazo para la terminacion de las obras, a contar desde la concesion
de la licencia - clausula 32.3 -, y otro para la duracion de la relacién de arrendamiento - clausula 42.3 -.

También pactaron una prevision sobre el coste de las obras de construccion y una expresa regulacion
sobre el importe de la renta a que tendria derecho la propietaria y arrendadora.

En una de las clausulas del contrato - la 42.10 - las dos sociedades contratantes convinieron en que, "
en el supuesto de que durante la vigencia del contrato o su prérroga se produjera una modificacion de la
calificacién urbanistica de los terrenos donde se encuentra ubicado el campo de fatbol de Mestalla, que
conllevara el cambio de uso de los mismos, el presente contrato quedara resuelto de pleno derecho. Para
tal supuesto el Club vendra obligado a indemnizar a la arrendataria en la suma de 6.611.133,14 #
(1.100.000 de pesetas); mas la suma de 438.738,83 # (73.000.000 de pesetas), por cada afio, en que haya
disminuido el plazo de duracién del presente contrato ".

2. El mismo veinte de junio de dos mil dos, Valencia Club de Futbol, SAD y Parking Mestalla, SA -
cuyo objeto social consiste en la explotacion de aparcamientos para vehiculos - celebraron un contrato
sobre la misma "edificacion " en construccion, conforme al cual la segunda sociedad citada se oblig6 a llevar
a cabo " la construccidn de la totalidad de un parking [...], situado en el subsuelo del hotel referenciado [...]
por mediacion de la constructora que se designe [...] " - clausula 12 .A - y Valencia Club de Futbol, SAD a
adjudicarle " la concesién y explotacién de la totalidad del parking " - clausula 12 .B - .

También pactaron las citadas contratantes un plazo para realizar las obras, a contar desde la
concesion de la licencia - clausula 32.2 -, y para la explotacion del aparcamiento, a partir de la apertura del
establecimiento hotelero que debia ocupar el edificio - clausula 42.2 -.

Lo mismo hicieron con el coste relativo de las obras, que, en todo caso, serian propiedad de la duefia
del campo de fatbol - clausula 22 .A -, y con la contraprestacion a que tendria derecho la misma por la
utilizacion del edificio por la otra contratante - clausula 22 .B -.

En la cldusula 62 del contrato convinieron las dos partes que " seran de aplicacién al presente
documento los pactos contenidos en el contrato suscrito por el Club con Barcino Hotels SL en su
estipulacion 42 y respecto de... las modificaciones de caracter urbanistico, teniendo en cuenta, respecto a
este dltimo punto, que la indemnizacion a pagar por el Club a la concesionaria en el supuesto de que se
produjera un cambio de uso, sera de 90.518,15 # "

3. Los hechos posteriores, en cuya ocurrencia fundamenta Valencia Club de Futbol, SA su decision
de resolver los mencionados vinculos contractuales, son los que siguen:

El uno de octubre de dos mil dos el Ayuntamiento de Valencia concedié a Barcino Hotels, SA la
licencia de obras que habia solicitado, si bien ello no le fue notificado.

El nueve de diciembre de dos mil dos, el citado Ayuntamiento decidié suspender cautelarmente la
notificacién de la licencia a la solicitante, a consecuencia de haber dictado la Sala competente del Tribunal
Superior de Justicia una sentencia, con fecha veinticinco de octubre de dos mil dos , que anulaba la "
resolucién del Conseller de Obras publicas, urbanismo y transportes de cinco de febrero de mil novecientos
noventa y nueve, por la que se aprueba la modificacion puntual del plan general de ordenacion urbana de
Valencia ", en un ambito que incluia la zona del campo de fatbol de Mestalla - sentencia que, recurrida en
casacion por el Ayuntamiento de Valencia y la Administracion de la Comunidad Autonoma, no habia ganado
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firmeza cuando la demanda rectora del proceso fue interpuesta (pero si posteriormente, al haber
desestimado los recursos la Sala Tercera del Tribunal Supremo, por sentencia de dieciséis de diciembre de
dos mil cinco) -.

Ante esa situacién, Valencia Club de Fatbol, SAD comunic6 a Barcino Hotels, SA y Parking Mestalla,
SA - el ocho de abril de dos mil tres - su decisién de resolver las respectivas relaciones contractuales que a
ambas le unian, alegando una modificacién sobrevenida de circunstancias, no imputable a ella - por virtud
de la sentencia, entonces sin firmeza, del Tribunal Superior de Justicia la Comunidad y la suspension de la
notificacion de la concesion de licencia, adoptada por el Ayuntamiento -.

TERCERO. Con los relatados antecedentes y, por considerar que el cumplimiento de los contratos no
habia devenido imposible, dado que la sentencia del Tribunal Superior de Justicia no habia ganado firmeza
y que el Ayuntamiento habia efectuado una posterior recalificacion y reordenacion de los terrenos del
campo de fatbol de Mestalla, que no era incompatible con sus proyectos, Barcino Hotels, SA y Parking
Mestalla, SA solicitaron en la demanda, con caracter principal, la declaracion de que los dos contratos
estaban en vigor y debian ser ejecutados en los términos convenidos y, subsidiariamente, la declaracion de
gue procedia aplicar las previsiones indemnizatorias, a cargo de la demandada, tal como habian previsto en
las clausulas 42.10 de un contrato y 62 del otro.

Por entender que los hechos ocurridos después de celebrados los dos contratos impedian objetiva y
absolutamente los cumplimientos, Valencia Club de Fuatbol, SA pretendid, en la reconvencién, que se
declarase ajustada a derecho la resolucion de las relaciones contractuales litigiosas que, en su dia,
comunico a las demandadas, por imposibilidad de cumplimiento y, subsidiariamente, que fueran moderadas
judicialmente las clausulas penales contenidas en ambos contratos.

Las sentencias de las dos instancias estimaron la demanda y desestimaron la reconvencion. El
Juzgado de Primera Instancia basé su decisién, en sintesis, en la inaplicabilidad de la doctrina conocida
como de la "clausula rebis sic stantibus " - al haberse interpuesto previamente a la celebracion de los
contratos el recurso contencioso-administrativo contra la aprobacion del plan de urbanismo, estimado
después por el Tribunal Superior de Justicia - y al considerar improcedente la resolucién de los contratos,
asi como la moderacion de las clausulas penales.

A esos argumentos, expresamente admitidos por el Tribunal de apelacidn, afiadié éste el consistente
en la validez del plan, como consecuencia de no haber ganado firmeza, todavia, la sentencia que lo habia
anulado.

Valencia Club de Fuatbol, SAD interpuso contra la sentencia de segunda instancia recurso de
casacion, por nueve motivos, de los que no fueron admitidos el segundo y el noveno.

Ademas, el motivo séptimo no constituye mas que la expresién de un apoyo jurisprudencial del
primero, del mismo modo que el quinto y el sexto lo son del tercero y el octavo del cuarto.

CUARTO. En el primero de los motivos de su recurso de casacion, Valencia Club de Futbol, SAD
denuncia la infraccion de los articulos 1255, 1258 y 1281, primer parrafo, todos del Cédigo Civil .

Afirma la recurrente en este motivo que el Tribunal de apelacién no habia tenido en cuenta el
contenido de alguna de las clausulas de los contratos, pese a que eran esenciales en el conjunto de la
reglamentacion. En particular, alega que, al haber considerado existente una " unidad contractual ", no
habia tenido en cuenta que las demandantes se habian obligado a promover la construccion del edificio,
con zona subterrdnea destinada al aparcamiento de vehiculos, con pleno cumplimiento de las reglas
urbanisticas.

Sirve de apoyo a este motivo el séptimo, en el que la recurrente sefiala alguna de las numerosas
sentencias de la Sala Primera del Tribunal Supremo que destacan el caracter preferencial de la regla del
primer parrafo del articulo 1281 del Cédigo Civil , respecto de las contenidas en los articulos siguientes del
mismo Caédigo, cuando los términos del contrato son claros y no dejan duda sobre cudl fue la voluntad de
los contratantes - sentencias de 13 de noviembre de 1985, 7 de julio de 1986 , 29 de marzo de 1994 , 23 de
mayo de 1997 ... -.

Ambos motivos se desestiman.

En primer término, porque en ellos se atribuye a la sentencia recurrida - propiamente, a la de la
primera instancia, cuyos argumentos acepté el Tribunal de apelacion - un sentido que no tiene. Asi, la

7



Centro de Documentacion Judicial

referencia a la unidad contractual la utilizé el Juez no para negar la evidente dualidad de fases en el
funcionamiento de los contratos y la pluralidad de prestaciones a cargo de cada una de las partes, sino,
simplemente, para explicar que las argumentaciones dedicadas al celebrado por la ahora recurrente con
Barcino Hotels, SA valian también para el perfeccionado por aquella con Parking Mestalla, SA.

En modo alguno se niega en la sentencia recurrida- sino lo contrario - que para que Valencia Club de
Fatbol, SAD viniera obligada a dar posesion a las arrendatarias fuera preciso que, previamente, se hubieran
ejecutado las obras y que ello se realizara de conformidad con las exigencias del urbanismo.

Y, en segundo término, porque los motivos de que se trata no alcanzan a la " ratio " o explicacion de
la decision recurrida, que no es otra que la afirmacion de que el cumplimiento del contrato - se insiste,
correctamente interpretado en la instancia - no era imposible y, en todo caso, que el cambio de
circunstancias urbanisticas habia sido previsto por las contratantes como causa de la obligacién de Valencia
Club de Futbol, SAD de indemnizar a las ahora recurridas.

QUINTO. En el motivo tercero - el segundo no fue admitido - denuncia Valencia Club de Futbol, SAD
la infraccion de los articulos 1124 y 1261, ordinal segundo, ambos del Cédigo Civil .

Afirma la recurrente que, como consecuencia del cambio sustancial de las circunstancias operado
después de la perfeccion de los contratos - por la anulacién judicial de la modificacién puntual del plan de
ordenacion urbana de Valencia, en contemplacion del cual se habian celebrado los contratos, y por las
decisiones municipales consiguientes -, no imputable a ella, las prestaciones convenidas no podian ser
ejecutadas y que, al haber quedado los contratos sin objeto de un modo sobrevenido, procedia la resolucién
de los vinculos de ellos nacidos - que es lo que, en su dia, habia decidido extrajudicialmente y comunicado
a las respectivas demandantes -.

Constituyen refuerzos de este motivo el quinto y el sexto, en los que la recurrente afirma,
respectivamente, que la sentencia recurrida, al no haber declarado correctamente resueltas por ella las
relaciones contractuales litigiosas, se habia apartado de la doctrina de la Sala Primera del Tribunal Supremo
sobre la imposibilidad sobrevenida como causa de la resolucién - motivo quinto: sentencias de 10 de
octubre de 1980 , 9 y 14 de diciembre de 1983 , 19 de noviembre de 1990 , 24 de febrero de 1993 y 7 de
febrero y 6 de septiembre de 1994 - o de la frustracion del fin de los contratos - motivo sexto: sentencias de
9 de diciembre de 1983y 20 de abril de 1994 -.

SEXTO. La imposibilidad de cumplir la prestacion debida, cuando no sea originaria, sino sobrevenida
respecto del momento de perfeccion del contrato fuente de la obligacion, ademas de absoluta, definitiva y
no imputable al deudor, libera al mismo - articulos 1182 y 1184 del Cédigo Civil (Digesto, 50.17.185 :
impossibilium nulla obligatio est ) - y, en caso de que la relacién de obligacion sea sinalagmatica, constituye
causa de resolucion de la misma, ya que determina una situacion de incumplimiento - pese a no ser éste
atribuible al obligado -.

Asi lo ha declarado la jurisprudencia - con claridad, en las sentencias de 23 de noviembre de 1964 y
24 de febrero de 1993 -.

No obstante, la referida doctrina no impide desestimar los tres motivos que se examinan.

En primer término porque en ellos incurre la recurrente en una peticion de principio, pues afirma lo
contrario a lo que ha sido declarado como cierto en la instancia, para poder extraer consecuencias de lo que
procesalmente no es mas que una falsa premisa, cuya certeza deberia previamente haber quedado
demostrada.

En efecto - aunque la sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Valencia, que habia anulado la
modificacion del plan, gané firmeza durante la tramitacién del proceso - la del Juzgado de Primera Instancia,
a cuya argumentacion expresamente se remite la que ha sido recurrida, declaré que el nuevo régimen
urbanistico subsiguiente a la anulacion no impide la ejecucién de las obras convenidas por las litigantes y a
ello cumple estar para decidir el recurso de casacion.

Y, ademas, porque las contratantes llevaron expresamente al contenido preceptivo de los dos
contratos - en concreto, a las clausulas 42.10, de uno, y 62, del otro - la voluntad comdn de que el
acontecimiento futuro e incierto consistente en una " modificacién de la calificacion urbanistica de los
terrenos donde se encuentra ubicado el campo de fatbol de Mestalla, que conllevara el cambio de uso de
los mismos ", operase como condicién resolutoria expresa de las relaciones contractuales y, a la vez, como
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causa de la exigibilidad a Valencia Club de Futbol, SAD de la obligacién de indemnizar a las demandantes,
mediante la entrega de determinadas sumas de dinero.

Por razén de esos antecedentes, resulta determinante que el Tribunal de apelacion - al aceptar
expresamente la argumentacién de la sentencia de primera instancia - hubiera declarado juridicamente
posible la ejecucién de las obras a cuya promocidon se habian obligado las demandantes; y que - al
confirmar la decision apelada - hubiera condenado a la ahora recurrente a indemnizar a las demandantes,
para el caso de que la cambiante realidad urbanistica fuera finalmente incompatible con la que necesitaba la
realizacion de la construccion destinada a hotel y al aparcamiento de vehiculos, en los términos que habian
sido pactados.

La reglamentacion negocial instaurada por las partes ha sido rigurosamente aplicada.

SEPTIMO. En el motivo cuarto de su recurso de casacién, Valencia Club de Futbol, SAD sefiala,
como norma infringida, la del articulo 1154 del Cédigo Civil .

Afirma la recurrente que, como habia solicitado en el suplico de su escrito de reconvencioén, procedia
moderar equitativamente la pena convencional contenida en los litigiosos contratos, en aplicacion de la
referida norma. De modo que, al no haber llevado a cabo dicha moderacion, aquella habia sido infringida.

Afade que la pena convencional se habia vinculado a " la modificacién de la calificacion urbanistica
de los terrenos donde se encuentra ubicado el campo de fatbol de Mestalla " sélo para el supuesto, no
cumplido, de que las demandantes hubieran efectuado importantes inversiones econdémicas para la
adecuacion del edificio a su destino.

Completa este motivo el octavo, en el que la recurrente se refiere a la interpretacion del articulo 1154
del Codigo Civil por la Sala Primera del Tribunal Supremo.

OCTAVO. El articulo 1154 del Cdadigo Civil dispone que el Juez modificara equitativamente la pena
cuando la obligacién principal hubiera sido en parte o irregularmente cumplida por el deudor y lo hace
mediante una férmula imperativa, que no coincide con la potestativa que se habia incorporado al articulo
1085 del Proyecto de 1851 - " el Juez puede modificar equitativamente la pena estipulada [...] " - por
influencia del articulo 1231 del Cdadigo Civil francés - " [...] la peine convenue peut étre diminuée par le juge

[.]"-

De acuerdo con el texto, destaca la sentencia de 4 de enero de 2007 (numero 1363) que la
jurisprudencia ha interpretado literalmente el articulo 1154 del Cédigo Civil , en el sentido de que encierra un
mandato expreso que el Juez ha de cumplir, aunque no sea instado a ello por ninguna de las partes - al
respecto, sentencias 20 de mayo de 1986 , 27 de noviembre de 1987 , 25 de marzo de 1988 , 20 de octubre
de 1988, 3 de octubre de 1989 , 10 de mayo de 1989 , 19 de febrero de 1990, 1 de octubre de 1990 , 8 de
febrero de 1993, 31 de mayo de 1994 , 12 de diciembre de 1996 , 28 de febrero de 2001 , 10 de mayo de
2001, 7 de febrero de 2002 , 27 de abril de 2005 , entre otras muchas-.

Sin embargo, el referido mandato queda condicionado, por el propio precepto, a la concurrencia del
supuesto en él previsto, esto es, a que la obligacién principal hubiera sido en parte o irregularmente
cumplida por el deudor.

La sentencia 683/2007, de 20 de junio de 2007 (numero 683) destacé que el articulo 1154 responde a
la idea de que, cuando los contratantes han previsto la pena para un incumplimiento total de la obligacién, la
equidad reclama una disminucion si el obligado cumple en parte o deficientemente lo que debe.

En definitiva, la jurisprudencia - sentencias de 10 de mayo de 2001 , 5 de diciembre de 2003 y 14 de
junio de 2006 , entre otras muchas - respeta la potencialidad normativa creadora de los contratantes -
articulo 1255 del Cddigo Civil - y el efecto vinculante de la " lex privata " que crearon - articulo 1091 del
Cadigo Civil : " pacta sunt servanda " - y rechaza la moderacion que el articulo 1154 establece, en el caso
de que la pena hubiera sido prevista, precisamente, para sancionar el incumplimiento - total o, incluso,
parcial o deficiente de la prestacién - que se hubiera producido.

En tal sentido, la sentencia de 14 de junio de 2006 recordd que es doctrina constante de esta Sala,
recogida, entre otras, en las sentencias de 10 de mayo de 2001 , 22 de octubre de 2002 , 5 de diciembre de
2003 y 3 de octubre de 2005 , que cuando la clausula penal esta prevista para un determinado
incumplimiento parcial, no puede aplicarse la facultad moderadora del articulo 1154 del Cddigo civil si se
produce exactamente aquel incumplimiento parcial, dado que la moderacién procede cuando se hubiera
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incumplido en parte la total obligacion para la que la pena se previé, de modo que, como afirma la doctrina,
la finalidad del repetido articulo no reside en si debe rebajarse equitativamente una pena por resultar
excesivamente elevada, sino en que las partes, al pactar la pena, pensaron en un incumplimiento total y la
determinaron en funcion de esa hipétesis.

Las sentencias de 15 de octubre de 2008 (niumero 962 ), 26 de marzo de 2009 (nimero 211 )y 1 de
junio de 2009 (niumero 384 ) y 31 de marzo de 2010 (nimero 170), entre otras, insisten en que la norma del
articulo 1154 del Cdodigo Civil se explica porque, cuando los contratantes han previsto una pena para el
caso de un incumplimiento total de la obligacion, la equidad reclama una disminucion de la sancion si el
deudor la cumple en parte o deficientemente, ya que, en tal caso, se considera alterada la hipotesis
prevista.

En aplicaciéon de dicha doctrina procede desestimar los dos motivos del recurso de casacion, ya que
la aplicacion de la pena convencional se ha previsto en la sentencia recurrida para el caso mismo al que las
partes contratantes la vincularon, en ejercicio de sus auténomas voluntades.

Es cierto que en el motivo también apunta la recurrente su discrepancia, ya expresada en las
instancias, sobre el sentido dado a la clausula penal, pero ni ha planteado adecuadamente cuestion sobre la
interpretacion de la misma ni cabe considerar la que se le dio en la sentencia recurrida infringe las normas
del Codigo Civil sobre esta materia.

NOVENO. En aplicacién de los articulos 394 y 398 de la Ley de Enjuiciamiento Civil , las costas del
recurso de casacidn se imponen a la recurrente.

Por lo expuesto, en nombre del Rey y por la autoridad conferida por el pueblo espafoly su
Constitucion.

FALLAMOS

Declaramos no haber lugar al recurso de casacion interpuesto por Valencia Club de Futbol, SAP,
contra la Sentencia dictada, con fecha veintiocho de septiembre de dos mil siete, por la Seccién Octava de
la Audiencia Provincial de Valencia , con imposicion de las costas a la recurrente.

Librese a la mencionada Audiencia la certificacion correspondiente, con devoluciéon de los autos y
rollo de apelacién remitidos.

Asi por esta nuestra sentencia, que se insertara en la COLECCION LEGISLATIVA paséndose al
efecto las copias necesarias, lo pronunciamos, mandamos y firmamos .-Juan Antonio Xiol Rios.-Jesus
Corbal Fernandez.-Jose Ramon Ferrandiz Gabriel.-Antonio Salas Carceller.-Encarnacion Roca
Trias.-Rubricados.- PUBLICACION.- Leida y publicada fue la anterior sentencia por el EXCMO. SR. D. Jose
Ramon Ferrandiz Gabriel, Ponente que ha sido en el tramite de los presentes autos, estando celebrando
Audiencia Publica la Sala Primera del Tribunal Supremo, en el dia de hoy; de lo que como Secretario de la
misma, certifico.

10



