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RESUMEN

A lo largo del pasado ario 2022 el Tribunal Supremo ha dictado cuatro
Sentencias, en buena parte paralelas, en las que se enfrenta con la posible
resolucion de unos contratos de compraventa inmobiliaria a raiz de la alte-
racion sobrevenida de las circunstancias urbanisticas. En todas ellas deman-
daba la resolucion el comprador, una promotora que entendia que la modifi-
cacion del planeamiento frustraba la finalidad de su adquisicion. El Tribunal
Supremo falla en todos los casos a su favor, manejando doctrinas tan dispa-
res como la del aliud pro alio, la causalizacion del contrato o las condiciones
tdcitas, desechando en cambio la alternativa empleada por alguno de los
tribunales de instancia de servirse de la rebus sic stantibus. Segiin la doctri-
na de estas Sentencias, si la modificacion sobrevenida del planeamiento pro-
voca que no se puedan utilizar las fincas adquiridas para el fin urbanistico
previsto, la resolucion es posible, debiendo devolverse las cantidades vincu-
ladas al fin que se pagaron, pero no aquellas que parecian funcionalmente
constituir una opcion de compra futura.
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Four Supreme Court rulings on termination due
to frustration of the purpose of the contract:
between cause and aliud pro alio

ABSTRACT

Over the course of the past year 2022, the Supreme Court has handed
down four judgments, largely in parallel, in which it deals with the possible
termination of real estate sale and purchase contracts as a result of a super-
vening alteration of the urban planning circumstances. In all of them, the
buyer; a developer who understood that the modification of the planning frus-
trated the purpose of its acquisition, requested the termination of the con-
tract. The Supreme Court ruled in all cases in its favour, using doctrines as
disparate as aliud pro alio, the causalisation of the contract or tacit condi-
tions, rejecting the alternative used by some of the lower courts of using
rebus sic stantibus. According to the doctrine of these rulings, if the superve-
ning modification of the planning causes the acquired properties not to be
used for the intended urban development purpose, the termination is possi-
ble, and the amounts linked to the purpose that were paid must be returned,
but not those that seemed functionally to constitute a purchase option.
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I. PLANTEAMIENTO

Las Sentencias de Tribunal Supremo 484, 488, 652y 801/2022,
de 15y 21 de junio, 11 de octubre y 22 de noviembre, respectiva-
mente, abordaron cuatro casos practicamente idénticos de pérdida
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de eficacia del contrato por frustraciéon de su finalidad. En todas
ellas las demandas traen causa de la pretension de resolucidn insta-
da por la empresa compradora, Portobello Marbella, S.L., frente a
los distintos vendedores o sus herederos, y estdn referidas a diver-
sas fincas del término municipal de Morata de Tajufa. Dicha loca-
lidad madrilefia comenz6 a elaborar a comienzos de siglo su Plan
General de Ordenacion Urbana (PGOU), pero por circunstancias
legales sobrevenidas se ha visto, hasta la actualidad, imposibilitada
para proceder a su aprobacion definitiva. Los vendedores deman-
dados reconvinieron en todos los casos, exigiendo el cumplimiento
de las obligaciones contractuales y el pago de las cantidades pen-
dientes del precio. Las cuatro Sentencias, muy extensas, diversas
en su iter procesal, pero similares en muchos puntos entre si, tuvie-
ron como ponente al Magistrado Juan Maria Diaz Fraile.

A resultas de la previa resolucidn unilateral por la administra-
cién de los convenios urbanisticos que la empresa compradora
habia suscrito con el ayuntamiento en que se localizaban esos
inmuebles, las Sentencias en cuestion aceptan la resolucion instada
por el comprador de los mencionados contratos de compraventa. El
TS parece acumular una serie de argumentos que, aun tendentes
todos a la solucién resolutoria, parten de puntos distintos, causan-
do cierta confusion. Asi, comienza desarrollando la doctrina del
aliud pro alio para tratar de demostrar la inhabilidad del objeto
prestacional para satisfacer la finalidad del contrato, aunque luego
desplaza su argumentacion hacia la causalizacién del contrato, que
relaciona con la doctrina de la base del negocio. Sin embargo, para
desestimar la reconvenciéon de los demandados parece volver a
aquella primera doctrina, ensayando incluso la alternativa de fun-
damentar la resolucién en la existencia de una condicidn técita;
arsenal argumentativo que atin se ve ampliado por el hecho de que
algin tribunal de instancia también optara por la aplicacién de la
rebus sic stantibus.

Causa, aliud pro alio, obligaciones condicionales o rebus se
constituyen asi en cuatro vias alternativas para tratar de fundamen-
tar la resolucion contractual fruto de una imposibilidad sobreveni-
da: la falta de aprobacion del PGOU por motivos totalmente exdge-
nos a las partes, como fue la modificacion de la legislacién
urbanistica de la Comunidad de Madrid. Los presupuestos de cada
una de esas alternativas, aunque colateralmente coincidentes, difie-
ren, porque se refieren a la causa, al objeto, a la misma obligacién
contractual o a las circunstancias que rodean la ejecucion del con-
trato, respectivamente. Con el anélisis que sigue pretendo arrojar
algo de luz sobre la cuestion, especialmente recogiendo los moti-
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vos que utilizan los distintos tribunales de instancia y el Tribunal
Supremo para llegar a estas variadas conclusiones. Para su desarro-
llo, me referiré a las respectivas sentencias como primera, segunda,
tercera y cuarta en orden cronolégico.

II. LAS SENTENCIAS DEL TRIBUNAL SUPREMO DE 15
Y 21 DE JUNIO, 11 DE OCTUBRE Y 22 DE NOVIEM-
BRE DE 2022

1. HECHOS

Los cuatro casos aqui analizados tienen como punto comun,
ademds del demandante (Portobello Marbella, S.L.), el lugar y
momento de desarrollo de los hechos: Morata de Tajufia, localidad
madrilefia de poco menos de ocho mil habitantes, entre los
afios 2005 y 2006.

Desde unos afios atrds, el Ayuntamiento de este municipio
habia decidido dar un impulso al PGOU siguiendo las instruccio-
nes de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad
de Madrid. Algunos eventos y fechas relevantes a tener en cuenta
son: la suscripcion definitiva con Portobello de los Convenios
Urbanisticos de Planeamiento el 27 de octubre de 2004 y su pos-
terior Adenda el 13 de diciembre del mismo afio; la aprobacion
del Avance del PGOU el 30 de diciembre de 2004, que definia
como «urbanizable sectorizado» el suelo que Portobello preten-
dia adquirir a través de sendos contratos de compravental; y la
aprobacion inicial del PGOU de Morata de Tajufia por el Pleno
del Ayuntamiento el 28 de abril de 2006.

En estas circunstancias la empresa Portobello adquiri6 al menos
cuatro terrenos mediante sendos contratos privados de compraven-
ta firmados los dias 8 de junio, 10 de agosto, 25 de agosto de 2005,
y 22 de julio de 2006, precedidos, a su vez, por otros tantos contra-
tos llamados de arras (técnicamente, de opcidon de compra). Las

I Dentro del suelo urbanizable, la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comu-
nidad de Madrid define en su articulo 15.2.b) el «urbanizable sectorizado» como aquel
«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»; definicion esta que no ha variado con los posteriores cambios legislativos hasta
la actualidad. A pesar de que el sector de terreno que Portobello pretendia adquirir aparecia
clasificado en su mayor parte como «suelo no urbanizable comtn» en el PGOU en forma-
cién, el Convenio entre el Ayuntamiento y Portobello recogia el compromiso de caracteri-
zarlo como «urbanizable sectorizado».
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condiciones contractuales eran idénticas en todos los casos. En
cuanto al precio, se fijaba en veinticuatro euros por metro cuadra-
do; y su desembolso se dividia en los siguientes plazos: 25 % pre-
via o simultdneamente a la firma del contrato privado de compra-
venta?; 25 % con la aprobacion inicial del PGOU; 25 % con la
aprobacion provisional del PGOU; y 25 % en el momento del otor-
gamiento de escritura publica de compraventa, afiadiéndose la
clausula de que se abonaria «dentro de los 90 dias habiles siguien-
tes a la fecha en que se produzca la aprobacion [...] del PGOU del
término de Morata de Tajuia, la cual deberd contener la califica-
cion 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 a solicitud de esta)» [STS ndm. 484/2022, de 15
de junio, F. 13]. En los contratos se pactaba, ademds, que las partes
vendedoras conservarian la posesion de las respectivas fincas hasta
el otorgamiento de la escritura ptiblica y se distribuian los gastos
derivados del otorgamiento de la escritura y de la plusvalia.

Los contratos se desarrollaron conforme a lo previsto, al menos
en cuanto a su firma en las fechas ya indicadas y la aprobacién ini-
cial del PGOU el 28 de abril de 2006, desembolsdndose, por tanto,
el 50% de los precios totales pactados en cada uno de ellos. Sin
embargo, ante la modificacion a finales de 2007 del marco legal
urbanistico entonces vigente en la Comunidad de Madrid, el Pleno
del Ayuntamiento de Morata de Tajufia decidi6 en enero de 2009
abrir un periodo de estudio y andlisis del contenido de los ajustes
que habrian de introducirse en el PGOU. El informe de los técnicos
municipales emitido el 11 de febrero de ese afio estimaba inviable
el cumplimiento de los Convenios y Adenda suscritos al haber
cambiado los pardmetros urbanisticos por entero, «transformando
el sector en otro totalmente diferente al original, [...] en el sistema
de gestion, en su tramitacion administrativa y en los tiempos nece-
sarios para desarrollarlo y promover su ejecucién», [STS
nim. 484/2022, de 15 de junio, F.14], y sugeria en consecuencia su

2 Salvo en el tercer caso —STS, Sala de lo Civil, Seccién 1.2, nim. 652/2022 de 11 de
octubre (RJ 2023/24). Ponente: Excmo. Sr. D. Juan Maria Diaz Fraile—, en que hay una
prorroga del contrato de opcién con el desembolso simultdneo de una parte del precio total
(5%), en el resto de contratos el desembolso del primer 25% del precio se dividia en 10%
antes de la firma del contrato privado de compraventa y 15% con la firma del mismo.

3 STS, Sala de lo Civil, Seccién 1.7, nim. 484/2022 de 15 de junio (RJ 2022/3489).
Ponente: Excmo. Sr. D. Juan Marfa Diaz Fraile.

4 STS, Sala de lo Civil, Seccion 1.2, nim. 484/2022 de 15 de junio (RJ 2022/3489).
Ponente: Excmo. Sr. D. Juan Maria Diaz Fraile. Concretamente advertian los técnicos que
«el aprovechamiento urbanistico del sector resultante, cuya cuantificacién no es posible
determinarla actualmente, serd diferente al establecido en el PGOU aprobado inicialmente,
y la cesién del mismo serd 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 cesion pueda ser superior al 10%», y afiadian, que el sector del PGOU no podra ajus-
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resolucién. Por ello, apenas un mes después, el 18 de marzo
de 2009, el Pleno del Ayuntamiento decidi6 en sesion extraordina-
ria y urgente iniciar expediente de resolucion de los Convenios y
Adendas, adoptandose definitivamente en sesioén del 17 de agosto
al amparo de la Ley 30/2007, de Contratos del Sector Publico; y
decidiendo, en consecuencia, la devolucion a Portobello de las can-
tidades desembolsadas (1.760.000 euros).

Hasta el 11 de abril de 2017 no consta, segtn certificacion de
la secretaria general del Ayuntamiento de Morata de Tajufia reco-
gida en los hechos, que «con posterioridad a la aprobacién inicial
del documento de Plan General de Ordenacion Urbana, acordada
en sesion del Pleno de fecha 28 de abril de 2006, [se hayan] intro-
ducido modificaciones ni ajustes en dicho PGOU, estando desde
esa fecha paralizada su redacciéon» [STS nim. 484/2022, de 15 de
junio, F.1°]. Fue seguramente el transcurso de casi una década de
paralizacion en la tramitacién del PGOU, junto con la resolucién
del Convenio y su Adenda por el Ayuntamiento de Morata de
Tajufia, lo que llevo a Portobello a presentar sendas demandas los
dias 15 y 23 de febrero y 16 de noviembre de 2016, que conclu-
yeron en estas sentencias cuyo analisis centra el objeto del pre-
sente trabajo.

2. DECISION Y FUNDAMENTOS JURIDICOS EN PRIMERA
Y SEGUNDA INSTANCIA

En los cuatro casos, pese a la esencial igualdad de los hechos,
las Sentencias de primera y segunda instancia optan por una varie-
dad de soluciones, unas favorables y otras contrarias a la resolu-
cidn, que s6lo son objeto de homogenizacién con las Sentencias
del Tribunal Supremo. Ademds, en el primer, segundo y cuarto
caso se pronuncian sobre la naturaleza de la accién ejercitada por
Portobello, ya que los demandados habian opuesto la excepcién de
caducidad por el transcurso de los cuatro afios previstos en el arti-
culo 1299 CC. En todos ellos se aclara (y reafirma) que no se trata

tarse al que el Ayuntamiento pact6 por «cuestiones sustanciales como la categorizacion del
suelo y el régimen juridico [...] de aplicacién, la imposibilidad de incorporar la Ordena-
cién Pormenorizada a la tramitacion del PGOU y la reduccién de la edificabilidad». Con-
sideraban, en fin, que los ajustes a introducir eran «maximos, sustanciales y necesarios
para la adaptacion del sector aprobado inicialmente a los acuerdos adoptados por el Pleno
Municipal».

5 STS, Sala de lo Civil, Seccién 1.% niim. 484/2022 de 15 de junio (RJ 2022/3489).
Ponente: Excmo. Sr. D. Juan Marfa Diaz Fraile.
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de una accién rescisoria sino de una accién resolutoria. Vayamos
brevemente con el iter procesal de cada una de las Sentencias.

En el primer caso, el JPI aborda la interpretacién de contrato y
concluye que «estamos ante un contrato fuertemente causalizado
teniendo en cuenta el criterio establecido por el Tribunal Supremo,
entre otras, en sentencias de 21 de marzo de 2003 y 21 de diciem-
bre de 2009», admitiendo que el 1124 CC no exige como requisito
Unico imprescindible el incumplimiento culpable por una parte,
sino también la «frustracion de la finalidad contractual causaliza-
da, no imputable a los contratantes» [STS nim. 484/2022, de 15 de
junio, F.16]. Ademads, subraya el cardcter unilateral de la resolucién
del Convenio por el Pleno del Ayuntamiento bajo el amparo de la
legislacion administrativa, confirmando la frustracién del fin con-
tractual porque el suelo adquirido no iba a ser calificado como
urbanizable sectorizado dados los acontecimientos transcurridos
hasta la fecha.

No obstante, la AP admite el recurso del vendedor-demandado
y desarrolla la jurisprudencia de la doctrina de la rebus sic stanti-
bus, destacando sus premisas fundamentales, sin obviar el caracter
extraordinario de su aplicacion dado el principio del articu-
lo 1091 CC: «a) alteracion extraordinaria de las circunstancias en
el momento de cumplir el contrato en relacion con las concurrentes
al tiempo de su celebracién; b) una desproporcién exorbitante,
fuera de todo célculo, entre las prestaciones de las partes contratan-
tes que verdaderamente derrumben el contrato por aniquilacién del
equilibrio de las prestaciones, y c) que todo ello acontezca por la
sobreveniencia de circunstancias radicalmente imprevisibles»
[STS nim. 484/2022, de 15 de junio’]. La AP cree que el dltimo
requisito —la imprevisibilidad como determinante de la alteracién
de la base del negocio— no se da en este caso, al deducir del carac-
ter profesional de la compradora en el sector urbanistico su conoci-
miento del «riesgo de la dilacién o de la falta de aprobacion del
Plan que se pretende desarrollar». Ademds, considera que las par-
tes podrian perfectamente haber previsto explicitamente en el con-
trato la consecuencia de la resolucion si se daban esas circunstan-
cias, causalizando asi el negocio, pero nada de eso se recogio ni en
el contrato de arras ni en el de compraventa.

En el segundo caso también se estima en primera instancia la
demanda de la compradora por considerarse que de la interpreta-
cién del contrato se desprende la intencién de las partes de condi-

6 STS, Sala de lo Civil, Seccién 1.7, nim. 484/2022 de 15 de junio (RJ 2022/3489).
Ponente: Excmo. Sr. D. Juan Maria Diaz Fraile.

7 STS, Sala de lo Civil, Seccién 1.7, nim. 484/2022 de 15 de junio (RJ 2022/3489).
Ponente: Excmo. Sr. D. Juan Maria Diaz Fraile.
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cionar la compraventa a la efectiva aprobacién del PGOU en los
términos suscritos en el Convenio de 2004, lo que finalmente no
ocurrid; y, en consecuencia, se declara la resolucidn contractual ex
articulo 1123 CC. En apelacidn, la Audiencia confirma integra-
mente la sentencia del érgano a quo y mantiene la resolucién por
incumplimiento de condicién (1114 CC) debido a la decisién
municipal de modificar la calificacién urbanistica de la parcela en
que se encuentra la finca vendida. Este es el tinico caso en que las
sentencias de ambas instancias son favorables a la resolucion del
contrato. El argumento sobre el que se apoyan es la condicionali-
dad del pago del precio a la aprobacion sucesiva del PGOU, debien-
do tener la finca idéntica calificacidn a la que constaba en el avance
de dicho plan. Segtn la AP, por tanto, es el incumplimiento de esta
condicidn lo que permite la resolucion.

En el tercer caso ocurre la situacién inversa a la anterior, puesto
que ninguna de las instancias reconoce la facultad de resolver de la
compradora Portobello Marbella, S.L. La sentencia de primera ins-
tancia es la Unica de estos cuatro casos en que se desestima la
demanda por entender el juez que no se habia pactado cldusula de
resolucidn expresa ni se habia incumplido por la vendedora ningu-
na obligacion que permitiese a Portobello ejercitar la facultad
del 1124 CC. Ademais, consideraba que precisamente habia sido la
compradora la que habia impedido voluntariamente el cumpli-
miento de las sucesivas etapas del iter contractual al tolerar —sin
oponerse— la resolucion del Convenio con el Ayuntamiento. La AP
confirma integramente la anterior sentencia, si bien aclara que el
fundamento de la accién resolutoria no reside en el incumplimien-
to de la vendedora, sino en la alteracién de la base del negocio con
frustracion del contrato. Tras destacar la doctrina y premisas de la
doctrina de la rebus sic stantibus, niega la posibilidad de acudir a
ella por faltar el elemento de la imprevisibilidad de la alteracion de
las circunstancias. La profesionalidad de la compradora, Portobe-
llo Marbella, S.L., que aborda un proyecto como este de enorme
envergadura, hace presumir su capacidad para apreciar el riesgo de
dilacién o la falta de aprobacién del PGOU. Por otro lado, la AP
considera que nada impedia a las partes haber causalizado el con-
trato o haber integrado condiciones que les vincularan, previendo
también las consecuencias de su falta de cumplimiento.

Por dltimo, en el cuarto caso se estima parcialmente la deman-
da interpuesta por Portobello en paralelo a la argumentacién del
segundo caso, considerando el juez que las partes sujetaron el con-
trato a la consecucion de una serie de condiciones e hitos urbanis-
ticos que figuraban expresamente en €l y eran, en consecuencia,
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conocidos por los vendedores8. El cumplimiento integro del con-
trato se demostré imposible, no solo por la resolucién del Con-
venio instada por el Ayuntamiento, sino también por no caber
diferir indefinidamente las expectativas de recalificacion, dado
el numero de afios transcurridos desde la firma de los contratos.
Por tanto, el juez de primera instancia de este caso entiende frus-
trada la finalidad o causa contractual, estimando la pretension
resolutoria.

En apelacion, no obstante, la AP estima el recurso de la vende-
dora al considerar que el contrato omitia cualquier mencion sobre
la clasificacion del suelo como urbanizable sectorizado —limitan-
dose a una mera remision al Avance del PGOU- o condicién reso-
lutoria que lo supeditase a la aprobacién del mismo. Ademaés,
recoge como hecho fundamental el que Portobello se aquietara a
la resolucién del Convenio urbanistico por razones de convenien-
ciay que en el procedimiento ordinario nim. 1806/2011 sostuvie-
ra que no era absolutamente imposible todavia desarrollar el sec-
tor. Por ello, desestima la apreciacion de frustracion de la causa
del contrato.

En resumen, de los cuatro pleitos que van a llegar a casacién, en
tres de ellos (primero, tercero y cuarto) la decision de la Audiencia
es favorable a la parte vendedora y contraria a la resolucién, por
entender basicamente que no se dan los supuestos de la rebus o que
el evento era previsible y las partes habian sin embargo renunciado
a elevarlo a elemento condicionante del contrato. S6lo en el segun-
do de los pleitos la Sentencia de la Audiencia es favorable a la
resolucion instada por la parte compradora. En cualquier caso,
haya sido una u otra la decision de la Audiencia, todas las Senten-
cias de segunda instancia van a ser objeto de un recurso ante el
Tribunal Supremo, cuya intervencion va a permitir a la postre
homogenizar las soluciones.

3. RECURSOS EXTRAORDINARIOS POR INFRACCION
PROCESALY SU EVENTUAL ESTIMACION

Todos los casos objeto de examen dan lugar a recurso
extraordinario por infraccién procesal, interpuesto al amparo

8 Respecto al fondo, coincide en admitir la resolucién al igual que en el primer y
segundo caso. Sin embargo, respecto al pago de los intereses legales de la cantidad a resti-
tuir por la vendedora, la sentencia de primera instancia lo limita desde la fecha de interpo-
sicidn de la demanda y no desde el dia siguiente a aquel en que se produjo la frustracién
del contrato —que la compradora fecha el 18 de septiembre de 2009— al no constar requeri-
miento extrajudicial previo.
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del articulo 469.1.2.° LEC, y basado en el articulo 218.1 y 2
LEC; pero mientras que la primera y tercera de las Sentencias
del Supremo estiman esos recursos, asumiendo el TS la instan-
cia y dictando nueva sentencia (DF decimosexta, regla séptima,
LEC), la segunda y cuarta lo rechazan, pasando a decidir sobre
el recurso de casacion.

Como introduccién a la resolucidn de esos recursos, €l TS reco-
ge la reiterada doctrina jurisprudencial tanto suya como del TC
acerca de la necesaria congruencia de las sentencias, que exige
«una necesaria correlacion entre las pretensiones de las partes
oportunamente deducidas y el fallo de la sentencia, teniendo en
cuenta la peticién y la causa de pedir» (SSTS ndm. 698/2017, de 21
de diciembre; nim. 233/2019, de 23 de abril; nim. 640/2019, de 26
de noviembre; y ndm. 31/2020, de 21 de enero”). No es necesario,
por tanto, que la sentencia conceda exactamente lo pedido por cada
parte; pero si concede mas (ultra petita), se pronuncia sobre extre-
mos al margen de lo pedido (extra petita) o deja incontestadas
algunas de las pretensiones de las partes (citra petita), adolecerd de
incongruencia. Como afirma Nieva Fenoll, el fundamento de la
congruencia es el principio dispositivo y el respeto debido al dere-
cho de defensa: son las partes las que delimitan los margenes de
decision del juez!®. En consecuencia, la sentencia serd congruente
si concede menos de lo pedido (infra petitum), salvo que lo fuera
respecto a lo admitido por el demandado.

Tanto en el primer como en el tercer caso, el TS reconoce que
«la Audiencia ha desenfocado el objeto de la litis, delimitado por el
petitum de la demanda (que se concretaba en la resolucién del con-
trato, no en su revision), y por la causa de pedir (centrada funda-
mentalmente en la frustracion de la causa del contrato al resultar
inviable la finalidad o funcién econémico-juridica pretendida de
ejecutar proyectos de promocién inmobiliaria mediante la urbani-
zacion y edificaciéon de los terrenos comprados)» [SSTS
num. 484/2022, de 15 de junio, F. 3; y nim. 652/2022, de 11 de
octubre, F. 311]. El tribunal de apelacién tiene, ciertamente, la
facultad de aplicar las normas juridicas pertinentes, sin perjuicio de

9 SSTS, Sala de lo Civil, Seccién 1.2, nim. 698/2017 de 21 de diciembre
(RJ 2017/6043). Ponente: Excmo. Sr. D. Pedro José Vela Torres; nim. 233/2019 de 23 de
abril (RJ 2019/1774). Ponente: Excma. Sra. D.*. M.* Angeles Parra Lucan; nim. 640/2019
de 26 de noviembre (RJ 2019/4929). Ponente: Excmo. Sr. D. José Luis Seoane Spiegel-
berg; y 31/2020 de 21 de enero (RJ 2020/67). Ponente: Excmo. Sr. D. José Luis Seoane
Spiegelberg).

10 Ni1eva FENoOLL, 2022, pp. 292 y ss. Ademds, considera dudoso fundamentar la
congruencia en la prohibicién del juez de non liquet (art. 1.7 CC) al haberse desbordado
por las exigencias del principio dispositivo y del derecho de defensa.

1 STS, Sala de lo Civil, Seccién 1.7, nim. 484/2022 de 15 de junio (RJ 2022/3489).
Ponente: Excmo. Sr. D. Juan Marfa Diaz Fraile.
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lo acertado de su alegacion o cita por las partes, con el limite de no
alterar lo pedido por las mismas (art. 218.1.2.° LEC). Sin embargo,
en estos dos casos optd por recurrir a la doctrina de la rebus sic
stantibus para resolver la pretension resolutoria de Portobello,
cuando ninguna de las partes la habia invocado ni la contradiccién
del proceso giraba en torno a la misma (SSTS nim.180/2011, de 17
de marzo; ndm. 52/2018; de 1 de febrero; y nim. 706/2021, de 19
de octubre!2). Al alterar, por tanto, la causa de pedir, el TS estima
que la Audiencia habia incurrido en incongruencia.

En el segundo caso se desestima este recurso extraordinario por
infraccién procesal ademads de por la falta del requisito del articu-
lo 469.2 LEC —no solicitar como complemento la subsanacion de
déficit de pronunciamiento (art. 215 LEC)—, por la confusion de la
incongruencia con la falta de motivacién (parrafos primero y
segundo del art. 218 LEC, respectivamente). El recurrente conside-
6 que la AP omite pronunciamiento expreso sobre (1) la existencia
de condicién sobre el pago del primer 25 % del importe del precio
del contrato, (2) la dependencia exclusiva a la voluntad del deman-
dante del pago de los otros tres 25 % restantes; (3) la clasificacion
del suelo de la finca vendida; (4) la no frustracién del fin del con-
trato; y (5) la aceptacion expresa por el demandante de la clasifica-
cion en la que queda finalmente la finca. Sin embargo, el TS afirma
que esta sentencia recurrida «no infringe dicho deber de congruen-
cia, 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» [STS
nim. 488/2022, de 21 de junio, F. 313]. La congruencia, como ya he
comentado, se refiere al ajuste del fallo a lo pedido; mientras que la
necesaria motivacion exige la fundamentacion del fallo, tanto facti-
ca como juridica, es decir, la ratio decidendi del mismo. La exhaus-
tividad no es un elemento de la motivacion, ya que basta con que el
juez indique los criterios juridicos seguidos para llegar hasta su
decision (SSTS 29 de abril de 2008, nim. 376/2009, de 22 de
mayo; nim. 486/2010 de 9 de; ndm. 294/2012, de 18 de mayo; y
num. 774/2014, de 12 de enero de 20154).

12 SSTS, Sala de lo Civil, Seccién 1.%, niim.180/2011 de 17 de marzo (RJ 2011/2882).
Ponente: Excmo. Sr. D. Juan Antonio Xiol Rios; nim. 52/2018 de 1 de febrero
(RJ 2018/312). Ponente: Excmo. Sr. D. Francisco Javier Arroyo Fiestas; y nim. 706/2021,
de 19 de octubre (RJ 2021/4847). Ponente: Excmo. Sr. D. José Luis Seoane Spiegelberg.

13 STS, Sala de lo Civil, Seccién 1.2, nim. 488/2022 de 21 de junio (RJ 2022/3044).
Ponente: Excmo. Sr. D. Juan Maria Diaz Fraile.

14 SSTS 29 de abril de 2008 (RJ 2008/1993). Ponente: Excmo. Sr. D. Antonio Salas
Carceller; nim. 376/2009 de 22 de mayo de 2009 (RJ 2009/3034). Ponente: Excmo. Sr.
D. José Antonio Seijas Quintana; nuim. 486/2010 de 9 de julio (RJ 2010/6032). Ponente:
Excmo. Sr. D. Xavier O’Callaghan Muifioz.; nim. 294/2012 de 18 de mayo (RJ 2012/6358).
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En el cuarto caso se recurre la sentencia por considerarla
«huérfan[a] de sustento probatorio alguno y con una afirmacién
apodictica [que] se aparta de la conclusion del Juzgado, y priva de
valor a la declaracion testifical que sirvié de base importante de la
sentencia de primer grado, sin ofrecer una valoracion diferente de
los medios de prueba articulados sobre el hecho de los diferentes
precios del suelo» [STS nim. 801/2022, de 22 de noviembre,
F. 215]. El recurrente relaciona asi la valoracién probatoria con la
motivacién de las sentencias, si bien, como sefala el Supremo,
son conceptos que deben distinguirse (SSTS ndm. 204/2010, de 7
de abril; nim. 306/2011, de 6 de mayo; y nim. 635/2012, de 2 de
noviembre!¢). A juicio del Tribunal Supremo, los tres motivos por
los que la AP rechaza las conclusiones de la primera instancia, al
margen de su acierto o desacierto, no suponen una infraccion del
deber de motivacién porque le llevan a la conviccién manifestada
en su fallo!’. Por tanto, desestima el recurso.

4. DOCTRINA SOBRE RESOLUCION POR FRUSTRACION
DE LA FINALIDAD DEL CONTRATO: ;ALIUD PRO ALIO
O CAUSA?

Conviene quizd comenzar este apartado mencionando los
motivos de casacién alegados por la defensa de Portobello y que
orientan, en cierto modo, la respuesta dada por el Tribunal Supre-
mo. Fundamentalmente son tres las infracciones que imputa a las
distintas Secciones de la AP de Madrid, referidas a la doctrina
jurisprudencial de la frustracién de la causa contractual (relacio-
nada a su vez con la desaparicién de la base del negocio juridico),
a la doctrina de las condiciones tacitas (art. 1117 CC en relacién al
articulo 1114 CC) y a la alteracion de los términos del contrato al

Ponente: Excmo. Sr. D. Francisco Javier Orduiia Moreno; y ndm. 774/2014 de 12 de enero
de 2015 (RJ 2015/443). Ponente: Excmo. Sr. D. José Ramoén Ferrandiz Gabriel.

15 STS, Sala de lo Civil, Seccion 1.2, ndm. 801/2022 de 22 de noviembre
(RJ 2022/5446). Ponente: Excmo. Sr. D. Juan Maria Diaz Fraile.

16 SSTS ndm. 204/2010 de 7 de abril (RJ 2010/2546). Ponente: Excmo. Sr. D. José
Ramoén Ferrdndiz Gabriel; nim. 306/2011 de 6 de mayo (RJ 2011/2843). Ponente:
Excma. Sra. Diia. Encarnacién Roca Trias; y nim. 635/2012, de 2 de noviembre
(RJ 2012/10422). Ponente: Excmo. Sr. D. Rafael Gimeno-Baydén Cobos. Vid. Nieva
Fenoll, 2022, pp. 284 y ss.

17" En particular, estos argumentos son: (1) el apoyo de la decision del JPI en un acta
notarial que recogia las manifestaciones del encargado de gestionar la adquisicion de los
terrenos; (2) el cardcter irreal del precio de venta de los terrenos motivado por el interés en
la posible clasificacién como urbanizable del sector en que se encontraban; y (3) la falta de
presentacién por la actora de documentos de adquisicién de otros terrenos con un precio
distinto o mds bajo.
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estimar la reconvencion de los distintos vendedores. En el recurso
de casacion que habria de dar lugar a la cuarta Sentencia del
Supremo, la defensa de Portobello «innova» en los motivos de
casacion, afadiendo la infraccion de la doctrina jurisprudencial
sobre la interpretacion de los contratos, la imposibilidad sobreve-
nida de cumplimiento de los mismos, los actos propios, la frustra-
cién de la causa contractual y la distribucién del riesgo contrac-
tual, respectivamente.

Al asumir la instancia tras las estimacién de los recursos
extraordinarios por infraccion procesal, o al examinar los recur-
sos de casacidn, segin proceda en uno u otro caso, el TS recono-
ce que la controversia central en los referidos pleitos gira sobre si
existe causa suficiente para declarar la resolucion de los respecti-
vos contratos litigiosos por frustracion de su finalidad, conside-
rando fundamental partir de la jurisprudencia de resolucién de
contratos conexos con posteriores desarrollos urbanisticos. Ahora
bien, parece dar una respuesta mediante dos vias distintas, la doc-
trina del aliud pro alio y la causalizacién del contrato, optando
por acumularlas.

4.1 Doctrina del aliud pro alio

Como es bien sabido, esta doctrina surgié como un modo de
superar la aparente restriccion que para el empleo de la resolucién
entraia la existencia del remedio especifico de vicios ocultos en la
compraventa. A juicio del TS, cuando la cosa vendida se vea afec-
tada por defectos graves o esenciales, los vicios darian lugar a la
entrega de una cosa diversa a lo pactado (aliud pro alio): en estos
casos, la inhabilidad del objeto vendido para cumplir la finalidad
para la que se vendi6 producird la insatisfaccion del comprador y
abrird la puerta al remedio resolutorio (SSTS nim. 1023/2000,
de 16 noviembre; y nim. 793/2012, de 21 de diciembre!8). Este
efecto se neutralizard, excepcionalmente, si el comprador asumi6
las posibles consecuencias de recibir algo inhabil para el fin por el
que se contrato o ello se desprende de la asignacion del riesgo deri-
vado del contrato!®.

18 SSTS num. 1023/2000 de 16 noviembre (RJ 2000/9598). Ponente: Excmo. Sr.
D. Pedro Gonzalez Poveda; y num. 793/2012, de 21 de diciembre (RJ 2013/1254). Ponen-
te: Excmo. Sr. D. Xavier O’Callaghan Muifioz. Sobre la relacién entre la doctrina del aliud
pro alio y la resolucién, RODRIGUEZ-RosADO, 2013, pp. 177 ss.

19 El caracter profesional del adquirente o la ausencia en la regulacion contractual de
condiciones o previsiones relacionadas con la tramitacién o situacién urbanistica de la
finca se han entendido como circunstancias que permiten entender asumido contractual-
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Esta doctrina, inicialmente utilizada para casos de defectos
materiales, ha ido siendo progresivamente aplicada a supuestos de
vicios juridicos de la cosa, como refleja una jurisprudencia de que
dan cuenta las cuatro Sentencias comentadas y que ellas mismas
compendian e invocan. Varias de ellas declaran que «la doctrina
jurisprudencial resefiada, partiendo de que la entrega de un objeto
inh4bil para su destino natural o pactado constituye un supuesto
que legitima la resolucidn, ha tenido un particular &mbito de apli-
cacidn en supuestos de incumplimiento por imposibilidad sobreve-
nida a consecuencia de la denegacién de las necesarias licencias
administrativas u otros impedimentos urbanisticos, al margen de
cualquier imputacién de culpabilidad (incluso en el caso de que la
posterior obtencidn de licencia no conste expresamente en el con-
trato, si su falta constituye una finalidad frustrante de la finalidad
negocial implicitamente convenida)» [STS nim. 484/2022, de 15
de junio, F. 6; STS niim. 652/2022, de 11 de octubre, F. 6; STS
nim. 801/2022, de 22 de noviembre, F. 5]. Precisando a la vez el
Tribunal Supremo que sélo puede entenderse como incumplimien-
to la falta de obtencién de un permiso administrativo cuando se
desprende naturalmente del contenido del contrato que su celebra-
cidn se supeditd a su adquisicién como circunstancia esencial (STS
num. 706/2012, de 20 de noviembre, citada por las Sentencias
objeto de comentario y que compendia la doctrina anterior de otras
como las de 6 y 11 de noviembre de 200320).

4.2 Causalizacion del contrato y ruptura de la base del
negocio

Paralela y cumulativamente al desarrollo de la teoria anterior, el
TS recoge la doctrina de la ruptura de la base del negocio, de
«resultados convergentes», que se apoya en la necesaria equivalen-
cia de las prestaciones en relacion con el mévil que llevo a las par-
tes a contratar. Consiste «del lado subjetivo, en una determinada
representacion comin de las partes o aquello que esperan los inter-
vinientes en el negocio y que les ha determinado a concluir el con-

mente el riesgo de entrega de aliud pro alio (STS, Sala de lo Civil, Seccién 1.7,
ndm. 226/2013 de 12 de abril (RJ 2013/7415). Ponente: Francisco Javier Orduiia Moreno),
sin perjuicio de que circunstancias como el desconocimiento ab initio de la ilegalidad o
impedimentos urbanisticos de la finca, o el aleas o la incertidumbre sobre el resultado de
una recalificacién de los terrenos, permitan descartar su aplicacion (STS, Sala de lo Civil,
Seccién 1.7, nim. 488/2022 de 15 de junio (RJ 2022/3489). Ponente: Excmo. Sr. D. Juan
Maria Diaz Fraile, F.6)

20 STS, Sala de lo Civil, Seccién 1.%, nim. 706/2012 de 20 de noviembre (RJ
2013/905). Ponente: Excmo. Sr. D. Antonio Salas Carceller.
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trato; y del lado objetivo, en la circunstancia cuya existencia o sub-
sistencia sea objetivamente necesaria para que el contrato—segun el
significado de las intenciones de ambas partes— pueda mantenerse
como una regulacién con sentido» (STS nim. 484/2022, de 15 de
junio, F. 6.3, con cita de la STS ndm. 514/2010, de 21 de julio!)?2.

Al desarrollo de este apartado dedica el TS la mayor parte de
las extensas sentencias objeto de estudio. Considera fundamental
interpretar el contrato en orden a identificar su efectiva causaliza-
cion respecto al destino urbanistico de las fincas. Cree indubitado
que el contrato vincula los sucesivos desembolsos a la aprobacion
inicial, provisional y definitiva del PGOU basdndose en dos hechos:
la conservacion de la posesion de las fincas por sus respectivos
vendedores hasta el otorgamiento de escritura publica; y la fijacién
de este otorgamiento —simultdneo al dltimo pago— con la aproba-
cién definitiva del PGOU.

El Supremo recoge y sigue asi la doctrina de la STS
num. 706/2012, de 20 de noviembre?23 en la que no solo atendid al
mero objeto fisico para determinar el objeto del contrato, sino al
volumen de edificabilidad que conforme a la catalogacién urba-
nistica tenia. También se apoya en su precedente, la STS
num. 417/1995, de 8 de mayo?4, que le permitié reconocer la vin-
culacién de «la doctrina de la imposibilidad (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

2l SSTS, Sala de lo Civil, Seccién 1.2, nim. 514/2010 de 21 de julio (RJ 2010/3897).
Ponente: Excmo. Sr. D. Antonio Salas Carceller; y nim. 484/2022 de 15 de junio (RJ
2022/3489). Ponente: Excmo. Sr. D. Juan Marfa Diaz Fraile. Algunos preceptos en los que
el TS considera presente este principio son el de la donacién inoficiosa porque se tengan
después herederos legitimarios (art. 644 CC), la aceptacién de una herencia en la que apa-
reciese después un testamento no conocido (art. 997 CC) o la repudiacion de la herencia a
titulo intestado sin noticia de ser heredero testamentario (art. 1009 CC). El TS reproduce
aqui el desarrollo de Larenz sobre la base subjetiva y objetiva del negocio y los ejemplos
de su aplicacién en nuestro Derecho recogidos por DE CASTRO, 1985, pp. 323 y 325. Este
autor considera el uso de la teoria de la base del negocio en sistemas como el anglosajén o
el alemdn como una especie de salvavidas (literalmente, un «disfraz») para evitar que el
sistema se «convierta en un mecanismo inhumano que rechace como incompatible con su
automatismo las consideraciones de la buena fe y del sentido de lo adecuado y justo».

22 En el desarrollo de esta doctrina de la ruptura de la base del negocio, el TS parece
relacionarla velada e indirectamente con la de la rebus sic stantibus, pese a advertir la
excepcionalidad de esta dltima «dado el principio general favorable a la invariabilidad del
contenido pactado (articulo 1255 CC) » (STS, Sala de lo Civil, Seccién 1.2, ndim. 514/2010
de 21 de julio (RJ 2010/3897). Ponente: Excmo. Sr. D. Antonio Salas Carceller, F.2).
Admite que la ruptura del fundamento que llevo a las partes a contratar permite al afectado
solicitar la modificacion del contrato o incluso su resolucién, aunque se refiere a la causa
—a su necesaria presencia tanto en el momento inicial de la formacién del contrato como
durante su ejecucion, y su ausencia sobrevenida— para justificar este argumento.

23 SSTS, Sala de lo Civil, Seccién 1.2, nim. 706/2012 de 20 de noviembre (RJ
2013/905). Ponente: Excmo. Sr. D. Antonio Salas Carceller.

24 STS, Sala de lo Civil, de 8 mayo de 1995 (RJ 1995/3940). Ponente: Excmo. Sr. D.
Luis Martinez-Calcerrada y Gémez.
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pactadas (“eventualidad frustrante de la finalidad negocial impli-
citamente convenida y hasta de la motivacion causal para la com-
pradora’)».

5. OPOSICION DEL DEMANDADO: LA RECONVENCION

Frente a los distintos argumentos dirigidos a obtener la resolu-
cion, los vendedores-demandados se defienden tratando de demos-
trar la participacion-connivencia de Portobello en la resolucion de
los Convenios urbanisticos a través de una posicién mds bien pasi-
va en el expediente de resolucién. La compradora-demandante
alega la imposibilidad sobrevenida ya desarrollada, pero los
demandados consideran que de ella dependia subsanar la situacion
de imposibilidad transitoria gracias a los derechos que la Ley del
Suelo madrilefa le reconocia (arts. 21 y 22). No creen, por tanto,
que dicha imposibilidad se debiera a elementos ex6genos a las par-
tes, sino que, mas bien, fue Portobello la que facilit6 su causacién.

EI TS, sin embargo, declara incorrecto dicho planteamiento y
divide la argumentacion en dos para refutar tanto la supuesta capa-
cidad de la compradora-propietaria para intervenir y lograr la apro-
bacién del PGOU, como su aparente conformidad con la resolu-
cién del Convenio de 2004 por el Ayuntamiento. Por un lado, el
Supremo precisa que lo legalmente reconocido a los propietarios
de suelo urbanizable no sectorizado es una facultad de promover la
actividad de planeamiento. La potestad para impulsar, elaborar,
formular, etc. dicho planteamiento, sin embargo, no pertenece a los
sujetos privados, sino que es una potestad publica. Ciertamente, a
estos se les reconoce capacidad de formular iniciativas y propues-
tas e intervenir mediante sugerencias y alegaciones, aunque con la
limitacién de «en ninguin caso genera[n] derecho a obtener su apro-
bacion o estimacidn, pero si a un pronunciamiento motivado sobre
las mismas» (art. 5.4). Ademas, el TS subraya el caricter unilateral
de la resolucién promovida por el Ayuntamiento, apoydndose en
parte de las declaraciones del alcalde en el Pleno del 18 de marzo
de 2009 sobre la efectiva imposibilidad de que el Convenio y la
Adenda se cumplieran. Conociendo el Ayuntamiento que dispo-
nian de un dinero ajeno que no le correspondia tener, conforme al
ius variandi, procedio a la resolucion del contrato y consiguiente
restituciéon del precio.

El Supremo tampoco pasa por alto el silencio de Portobello
ante esos hechos (ya que podia haber impugnado el procedimiento
resolutorio administrativa y judicialmente durante o después de su
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tramitacion), pero precisa que esta circunstancia no convierte la
resolucion unilateral en una de mutuo acuerdo; ni tampoco consi-
dera que pueda reprocharse a la compradora el ejercicio por el
Ayuntamiento de una prerrogativa legal de las Administraciones
publicas, como es el ejercicio del ius variandi. Remitiéndose, de
nuevo, a la explicacion del alcalde en el Pleno del 18 de marzo
de 2009, indica el Supremo que el limitado margen de actuacién
para Portobello constituia una dificultad objetiva para que cual-
quier impugnacion de la decision municipal prosperara, y se apoya,
para avalarlo, en la jurisprudencia de la Sala Tercera?.

Respecto a la reconvencion que realizan todos los demandados
exigiendo el cumplimiento de los contratos de compraventa, el TS
dedica la dltima parte de las sentencias a concretar los motivos de
su desestimacion. Asi, aunque ya el caricter antitético de las pre-
tensiones del demandante y demandado implica necesariamente
que la estimacién de la primera conlleve la desestimacion de la
segunda, al ser manifiesta su incompatibilidad®®, el TS opta por
ahondar en la fundamentacion de la desestimacion, recurriendo a la
doctrina de las obligaciones condicionales.

Como bien sefiala el Supremo, frente a las obligaciones exigi-
bles inmediatamente por no haberse sefialado plazo (1113 CC),
las obligaciones a término o sujetas a plazo tienen su eficacia sus-
pendida temporalmente, es decir, su ejercicio y exigibilidad estan
aplazadas. En este caso existiria —siguiendo este hilo argumental—
una obligacion a plazo que impediria al titular exigir la realiza-
cién de la prestacion hasta que llegara el dia cierto (1125.1 CC).
No obstante, como la recalificacidén urbanistica de los terrenos
depende de hechos con un alto componente de incertidumbre (al
intervenir tantos elementos ajenos a las partes), el trato legal que
le corresponde al término es el de una condicién (1125.3 CC).

25 SSTS, Sala de lo Contencioso-Administrativo, Seccién 5.2, de 14 febrero de
2007 (RJ 2007/4214). Ponente: Excmo. Sr. D. Segundo Menéndez Pérez; de 24 octubre
2007 (recurso 6578/03); 31 de octubre de 2007 (recurso 6498/03); y 2 de marzo de 2011
(recurso 5989/06). Fundamentalmente la Sala Tercera constata que el ejercicio del ius
variandi de la Administracion urbanistica en la ordenacion del suelo es materia de ejerci-
cio discrecional, que no arbitrario, con la observancia de los principios de objetividad,
eficacia, jerarquia, descentralizacién, desconcentracion, coordinacién y sometimiento
pleno a la ley y al Derecho del articulo 103 CE. Para el éxito de la impugnacién de una
decision de este tipo, la actividad probatoria debe acreditar suficientemente que la Admi-
nistracion ha «incurrido en error, o al margen de la discrecionalidad, o con alejamiento de
los intereses generales a los que debe servir, o sin tener en cuenta la funcién social de la
propiedad, o la estabilidad y la seguridad juridicas, o con desviacién de poder, o por falta
de motivacion en la toma de sus decisiones» (STS, Sala de lo Contencioso-Administrati-
vo, Seccion 5.2, de 14 febrero 2007 (RJ 2007/4214). Ponente: Excmo. Sr. D. Segundo
Menéndez Pérez, E.3).

26 Resolucién y devolucion de las cantidades abonadas vs. exigibilidad de las obliga-
ciones del contrato y pago de las cantidades pendientes.
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Por tanto, condicion (ticita) €sta, a la que se habrian sujetado las
partes y que se incumple por la modificacion de la legislacion
urbanistica de la Comunidad de Madrid. El transcurso de mds de
diez afios desde la firma del contrato y mds de ocho desde la reso-
lucién del Convenio?’, afirma el Supremo, siguiendo a los tribu-
nales de instancia, prueba que la tramitacion del procedimiento
de aprobacién del PGOU no puede producirse. En consecuencia,
el caricter definitivo de la imposibilidad sobrevenida permite
apoyar la resolucién como remedio para satisfacer el interés
lesionado de la compradora?.

6. CUANTIFICACION DE LA RESTITUCION Y RETENCION
DE LOS PRIMEROS PAGOS POR LOS VENDEDORES

La dltima parte de las sentencias las dedica el TS, como conse-
cuencia de la declaracion de la resolucion de los contratos, a la
cuantificacion de la parte del precio a devolver por los respectivos
vendedores conforme al articulo 1303 CC en relacién al 1124 CC,
seflalando que lo relevante es la devolucién de las prestaciones
recibidas con anterioridad del comprador, al tener la resolucién
cardcter extintivo o liberatorio respecto a las obligaciones pendien-
tes y no ejecutadas; y restitutorio respecto a las realizadas?®.

Considera el TS que la integridad de la restitucién se debe
manifestar en un doble sentido. Primero, descartando cualquier
tinte resarcitorio por dolo o culpa (1101 CC) porque la resolucién
procede de una imposibilidad sobrevenida (1184 CC) que ha

27 En el momento en el que el TS resuelve, habian transcurrido mds de dieciséis afos
desde la firma del contrato y casi trece desde la resolucién del Convenio.

28 El Tribunal Supremo critica en el primer caso la solucién adoptada por la AP
porque, pese a constatar la frustracion de la finalidad del contrato, debiendo aplicar la regla
del articulo 1125.3 CC y considerar incumplida la condicién, «declara la desaparicion del
plazo y la exigibilidad de la obligacién, lo que carece de amparo legal» (STS, Sala de lo
Civil, Seccion 1.7, nim. 484/2022 de 15 de junio (RJ 2022/3489). Ponente: Excmo. Sr. D.
Juan Maria Diaz Fraile, F.7).

29 STS, Sala de lo Civil, Seccién 1.7, nim. 380/2010 de 22 de junio (RJ 2010/4901).
Ponente: Excma. Sra. Diia. Encarnacion Roca Trias. PANTALEON, 1993, p. 1734, advierte
que la resolucién «no produce el efecto de extinguir retroactivamente el contrato como si
nunca hubiera existido». RODRIGUEZ-RosaDO, 2013, p. 158, por ello, apoyandose en la
compatibilidad de los remedios resolutorio e indemnizatorio y en la pervivencia de ciertas
previsiones contractuales pese a la resolucion prefiere hablar de «eficacia contractual alter-
nativa» (o «eficacia transformadora del contrato», en RODRIGUEZ-R0OsADO, 2022, pp. 999
y ss.) con la consecuencia cierta de la extincion de las obligaciones contractuales primarias
y los deberes de prestacién y el nacimiento de un deber de restitucién. «EI contrato y la
relacién juridica contractual no se extinguen, ni devienen ineficaces, sino que se transfor-
man en una relacién que obliga a la restitucién de las prestaciones realizadas», mientras
que otras estipulaciones contractuales como las previstas para conflictos, cldusulas pena-
les, Derecho aplicable, etc., seguiran en vigor.
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frustrado el fin de los contratos. Y, segundo, mds importante ain
seguin subraya, la restitucion se vincula a unos desembolsos patri-
moniales realizados en ejecucion de un contrato ahora declarado
resuelto y que carecen, por las razones dadas, de causa o funda-
mento juridico alguno. En concreto, OU de Morata de Tajuiia.
Pero no procede, en cambio, respecto de las cantidades entrega-
das con la firma del contrato de opcidn y el contrato privado de
compraventa, pues entiende el Supremo que dichos negocios pri-
meros no quedaron supeditados en modo alguno al devenir urba-
nistico de las fincas.

El TS considera en efecto que «los pagos realizados con oca-
sion de la firma de los contratos privados de “arras” y de “compra-
venta”, al margen del nomen iuris, se configuraban como pagos de
la prima que retribuia el citado derecho de opcion» (STS
nuim. 484/2022, de 15 de junio, F. 6.8.330). Y se preocupa de demos-
trarlo con hasta cinco motivos en los que, a su juicio, se manifiesta
ese cardcter definitivo y no condicionado que se atribuye a la
opcién y a la compraventa privada, y que impiden la restitucion.
Asi, en primer lugar, a juicio del Tribunal Supremo la cldusula del
contrato de arras que permitia a la adquirente medir la superficie
exacta de la finca constata el «vencimiento del ejercicio de la
opcion». En segundo lugar, las circunstancias del diferimiento del
otorgamiento de escritura publica hasta después de la aprobacion
definitiva y la retencién de la posesién de la finca por el vendedor
permiten considerar los pagos como retribucion de la citada opcion,
sin perjuicio de su imputacién al pago del precio de compra en el
caso de consumarse la operacién. En tercer y cuarto lugar, segin
los articulos 1284 y 1288 CC debe elegirse el sentido de la clausula
contractual mds adecuado para que produzca efectos, evitando a la
vez que su falta de claridad favorezca a quien la ha ocasionado (en
nuestro caso, el comprador que redactd los contratos). Y, finalmen-
te, se remarca el cardcter profesional de la compradora y la ausen-
cia en el texto contractual de evento alguno condicionante del pago
de esas cantidades respecto al desarrollo urbanistico del sector y
sus posibilidades edificatorias.

Por tanto, dentro del pago realizado por Portobello Marbella S.L.,
el Supremo distingue lo que corresponderia a un verdadero contrato
de opcion —llamado por las partes contratos privados de «arras» y
«compraventa»—, de lo que formaria parte del contrato de compraven-
ta, vinculado a las sucesivas etapas de aprobacién del PGOU. La res-
titucion debe limitarse a lo que, estando vinculado a la causa nego-

30 STS, Sala de lo Civil, Seccién 1.2, nim. 484/2022 de 15 de junio (RJ 2022/3489).
Ponente: Excmo. Sr. D. Juan Maria Diaz Fraile.

ADC, tomo LXXVII, 2024, fasc. I (enero-marzo), pp. 381-408



400 Alejandro Araque Garcia

cial, se ha frustrado por la imposibilidad sobrevenida ajena a las
partes; esto es, la clasificacion y desarrollo urbanistico del sector en
que se ubicaba la finca y sus posibilidades edificatorias pactadas en
los contratos. Las cantidades abonadas que no se vincularon a la apro-
bacion del PGOU, considera el Tribunal Supremo, deben quedar
excluidas de restitucion, ya que respecto a ellas los compradores asu-
mian el riesgo de que la venta fuese finalmente inhébil para la finali-
dad pretendida.

III. REFLEXIONES FINALES

Mediante las cuatro Sentencias objeto de este comentario, el
Tribunal Supremo ha ofrecido un tratamiento completo y unitario a
un caso particular, pero quiza paradigmatico, de frustracion sobre-
venida del fin del contrato: el producido cuando, con posterioridad
a la compraventa de unos terrenos destinados a la edificacion, se
altera el planeamiento urbanistico. El Tribunal Supremo, realizan-
do una labor de acopio de precedentes jurisprudenciales, homoge-
neiza la dispar respuesta dada por los distintos tribunales de instan-
cia en cada uno de los cuatro casos tratados, apoyandose en dos
doctrinas que considera en cierto modo complementarias: la del
aliud pro alio, por un lado, relativa mds bien al objeto de la presta-
cidn, y, la de la base del negocio y la causalizacién del contrato,
referidas a la causa.

EI TS invoca la doctrina del aliud pro alio porque entiende que
la alteracién urbanistica entrafia una modificacién tal del objeto
que lo vuelve inhébil para el destino concebido contractualmente
por las partes. Asi, la modificacion sobrevenida del planeamiento
previsto en los Convenios urbanisticos firmados por el comprador
transformaria las fincas en un aliud que no permitiria satisfacer la
finalidad contractual. Esta doctrina aparecia ya en la STS
num. 258/2013, de 24 de abril, que expresamente afirma que «es
necesario determinar cudl es el objeto del contrato (art. 1271 CC),
y este no son solo las fincas adquiridas, sino también la cataloga-
cién de las mismas, mencionado expresamente en el contrato. Por
ello, en éste, se subordina el otorgamiento de la escritura a la apro-
bacién definitiva del Plan [...], es decir, el volumen de edificabili-
dad no era una cuestion intrascendente» [F.3]3!. El Supremo enten-

31 STS, Sala de lo Civil, Seccién 1.7, nim. 258/2013 de 24 de abril (RJ 2013/3388).
Ponente: Excmo. Sr. D. Francisco Javier Arroyo Fiestas. En idéntico sentido, las sentencias
que comenta DE VERDA Y BEAMONTE, 1999, pp. 1223 y ss., declaran que un inmueble
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did, en la linea de la AP, que las partes pactaron como objeto del
contrato las fincas con el estatus juridico-urbanistico que gozaban
al tiempo de la firma. Al estar finalmente ubicadas en un sector con
el volumen de edificabilidad inferior al previsto en el contrato,
existia una imposibilidad para los vendedores de entregar las fincas
en los términos pactados y el Supremo concluyé que se produjo
una frustracion del contrato.

EI TS se sirve también de la doctrina de la causalizacion del
contrato, aunque en cierto modo entreverada con la de ruptura de la
base del negocio. Sitia su antecedente fundamental en la STS
nim. 514/2010, de 21 de julio?2, que trata de un caso muy similar a
estas cuatro sentencias. Tras referirse a la ruptura de la base del
negocio en los términos ya reproducidos mads arriba33, afirma rotun-
damente que «la causa no sélo ha de estar presente en el momento
inicial de la formacién del contrato sino que ha de acompaifarle
igualmente durante su ejecucion y asi la ausencia sobrevenida de
causa permite al contratante afectado solicitar la modificacién del
contrato o incluso su resolucién» [STS ndim. 514/2010, de 21 de
julio?#]. De ahi que confirme la resolucién y su consecuencia —la
restitucion de las cantidades entregadas— como posible solucién a
los casos de desapariciéon sobrevenida de la causa por el papel fun-
damental que este elemento ha de jugar no ya en el nacimiento sino
en la vida del contrato.

Por tanto, lo que resulta quiza mas peculiar desde el punto de
vista juridico de las Sentencias analizadas es que llegan a la resolu-
cién empleando dos caminos diversos —tres, si se dota de autono-

vendido con vinculaciones urbanisticas «comporta un caso de aliud pro alio, que facultara
al comprador para ejercitar las acciones generales de cumplimiento, y, en particular, la
resolutoria del contrato». Segtn el autor, el Supremo sigue asi una concepcién funcional
del aliud pro alio, pero duda de que la entrega de un inmueble con limitaciones urbanisti-
cas desconocidas por el comprador comporte un caso asi, debiendo limitar su uso para las
cosas genéricas compradas. En ellas, las cualidades presupuestas presentan una virtualidad
individualizadora del objeto del contrato y su ausencia supondrd, en consecuencia, la alte-
racion de la esencia misma de la cosa debida. Por el contrario, en las cosas especificas las
cualidades tienen una virtualidad caracterizadora, es decir, afectan al modo de ser de la
cosa pero no a su sustancia. No obstante, considera que de ello se deduce la imposibilidad
de ejercitar las acciones generales de incumplimiento contractual, limitdndose las opciones
del acreedor a la accién de anulacién por dolo o error, la rescisoria, la de responsabilidad
precontractual y las edilicias. Mds recientemente, ALVAREZ MORENO, 2016, p. 124, tam-
bién recurre al concepto de aliud pro alio funcional para referirse al incumplimiento esen-
cial que supone la carencia de licencia de primera ocupacion. Su obtencion es «requisito
previo e imprescindible para poder cumplir la obligacion esencial de entregar la cosa obje-
to de compraventa en las condiciones adecuadas para que pueda destinarse a su finalidad
primordial, cual es servir de vivienda al adquirente».

32 STS, Sala de lo Civil, Seccién 1.% nim. 514/2010 de 21 de julio (RJ 2010/3897).
Ponente: Excmo. Sr. D. Antonio Salas Carceller.

3 Vid. apdo. 4.2.

34 STS, Sala de lo Civil, Seccién 1.%, ndim. 514/2010 de 21 de julio (RJ 2010/3897).
Ponente: Excmo. Sr. D. Antonio Salas Carceller.
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mia a la base del negocio—. Si a esas doctrinas se suman otras que
luego al final se rechazan, pero que son empleadas por los tribuna-
les de instancia, como la de la rebus y las condiciones tacitas, se ve
que existe una pluralidad de instituciones, cada una con sus requi-
sitos propios, que conducen al mismo resultado. El hecho de com-
binar doctrinas no es nuevo en la jurisprudencia del Supremo, sino
que constituye un problema que se viene arrastrando desde hace
varias décadas, como prueban las obras que tratan esta materia3>.
Parece necesario decir algo sobre la posible adecuacién de esta
diversidad de alternativas a los casos enjuiciados.

La doctrina del aliud pro alio no parece plenamente aplicable al
caso: no puede olvidarse que dicha doctrina se desarrolla para
casos en que al vendedor puede imputarse una responsabilidad, no
compartida con la otra parte, en el hecho o al menos en el conoci-
miento de la ineptitud de la prestacién. En este caso, tanto los res-
pectivos vendedores como la compradora Portobello Marbella, S.L.,
conocian el panorama urbanistico y su incertidumbre inherente, de
ahi que vincularan los sucesivos desembolsos monetarios con la
aprobacidn de las distintas fases del PGOU. No es el incumpli-
miento esencial del contrato por entrega de un aliud lo que permi-
te la resolucidn; es la imposibilidad sobrevenida para cumplir con
estos pasos -por el transcurso de tantos afios- la que provoca la
frustracién del fin del contrato y justifica la resolucién. Ya la STS
ndm. 706/2012, de 20 de noviembre [F.3]3¢, para un caso similar,
aclaraba que la doctrina del aliud «no resulta de exacta aplicacion
al caso [...] ya que ambas partes estaban en la misma situacién de
conocimiento respecto de la situacién urbanistica de la finca para
comprender que los efectos del contrato [...] solo podrian tener
lugar en el caso de que efectivamente el Ayuntamiento culminara
la aprobacion de la normativa urbanistica que permitiria la edifica-
cion sobre el terreno». Lo que efectivamente constatod el Supremo
en este caso fue una imposibilidad sobrevenida de cumplimiento
para ambas partes: la vendedora, para entregar con las condiciones
urbanisticas previstas en el contrato y que se integraron en la causa
del mismo para la otra parte contratante; y, la compradora, en
cuanto que no podria entregar la edificacion a que se habia com-
prometido como parte de la contraprestaciéon. Imposibilidad no

35 En particular, vid. GARCIA CARACUEL, 2014, pp. 63 y ss., se hace eco de distintas
soluciones a la alteracién sobrevenida de las circunstancias y, distinguiéndolas por su ori-
gen, las analiza pormenorizadamente. También el resto de referencias doctrinales citadas a
lo largo de este comentario hacen referencia a esta cuestiéon en mayor o menor medida.

36 STS, Sala de lo Civil, Secciéon 1.2, nim. 706/2012 de 20 de noviembre
(RJ 2013/905). Ponente: Excmo. Sr. D. Antonio Salas Carceller.
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imputable que lleva al incumplimiento que frustra el fin del con-
trato, permitiendo la resolucién?’.

Por su parte, la argumentacion basada en la causa si parece ade-
cuada para los problemas enfrentados, aunque hay que reconocer
que encuentra un escollo a la hora de diferenciar ese elemento de
los motivos empiricos tenidos en cuenta por las partes a la hora de
contratar —juridicamente irrelevantes, al menos a priori—. Diez-
Picazo y Gullén ya destacaron la dificultad de determinar qué pro-
positos del querer interno de las partes pos poseerian la cualidad de
causa’®. Los efectivamente tenidos en cuenta por ambas —integran-
dose en el contrato— constituirdn lo que jurisprudencialmente se ha
llamado «motivos causalizados», en torno a los que existe cierta
polémica doctrinal sobre si forman parte de la causa o mds bien del
consentimiento’®. De Castro los denominé «causa concreta», a la
vez que percibi6 un cierto prejuicio doctrinal en limitar la causa al
momento de nacimiento del negocio juridico, «especialmente para
las relaciones juridicas de larga e indeterminada duracién»“0.

37 Como yaindicaba el profesor PANTALEON, 1993, pp. 1732-1733, «la imputabilidad
al deudor de la falta de cumplimiento no es y debe seguir sin ser [...] elemento del supues-
to de hecho de la resolucién del contrato».

3 DiEz-Picazo y GULLON, 2019, p. 38. Estos autores se apoyan en alguna jurispru-
dencia del TS para demostrar la posibilidad de que los méviles particulares tengan trascen-
dencia juridica cuando se incorporan a la declaracién de voluntad.

39 Asi, DE PABLO CONTRERAS, 2018, pp. 360-361, que considera el consentimiento
como el elemento contractual relevante porque son las partes las que directa o indirecta-
mente elevan los motivos a la categoria de condicién del contrato y debe recibir el trata-
miento de esta determinacién de la voluntad. Recoge la teoria de la presuposicion de
Windscheid que acaba reconduciendo la cuestion al régimen de las verdaderas condicio-
nes; y como una objetivacion de esta doctrina, la teoria de la base del negocio, que hace
referencia a situaciones cuya existencia o mantenimiento se tienen en cuenta al contratar
subjetivamente como motivos que afectan al consentimiento y reconduciéndose a la propo-
sicidn; o considerados de otra manera, relacionandose con el desenvolvimiento futuro del
contrato y no con la causa, entendida como un elemento inicial y constitutivo. Segin
Lacruz, 1987, p. 171 cuando dichas circunstancias presentes o pretéritas hayan sido con-
templadas por las partes erigiéndose en condiciones para celebrar el contrato, su fallo dara
lugar a la anulacion del negocio ex articulo 1266 CC. Este autor anade también la frustra-
cién del contrato como concepto acuiiado de la doctrina inglesa dentro de uno mas amplio
de imposibilidad de cumplimiento e identifica la STS de 10 de octubre de 1980 como la
primera que utiliza este término en un caso muy similar a los aqui analizados sobre resolu-
cién por denegacién de licencia municipal de apertura de negocio (p. 173). MORALES
MoRENO, 1988, pp. 144 y ss., en parecido sentido, considera que la falsedad de la causa a
la que hace referencia el articulo 1301 CC parece mds apuntar al error en los motivos. Asf,
explica que «la expresion causa falsa no supone carencia del contrato {art. 1261,n).3)]. El
Cddigo utiliza aqui en un sentido diferente la voz «causa» [...] El articulo 1301 del Cédigo
no nos explica el sentido con que utiliza la expresién». La diferencia entre error y falsa
causa, a juicio del autor vendria dada por la alusion de aquel a los «elementos intrinsecos a
la organizacion de intereses que establece el contrato» (objeto o cualidades de la persona);
y «a [los] elementos extrinsecos a esa organizacion» de esta. En consecuencia, el error
podria apreciarse mediante criterios implicitos, mientras que la causa falsa exigiria un
pacto especial de incorporacion.

40 DE CAsTRO, 1985, p. 109 y, diferencidndola del mero mévil individual, p. 189.
Justifica este prejuicio por la identificacién de la causa como requisito para la existencia
del contrato ex articulo 1261 CC (p. 313). DE PABLO CONTRERAS, 2018, p. 357; y DiEz-
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Segun este autor también, una recta comprension de este concepto
permitird afirmar la imposibilidad de ruptura de la conexién entre
la causa y los motivos; y que, ante la frustracion del propdsito con-
creto del negocio, las partes podrian solicitar la adaptacién o decla-
racion judicial de resolucién del contrato. Para de Castro, por tanto,
la llamada «causa concreta» no es requisito de existencia del nego-
cio aunque «puede determinar la invalidez (ilicitud) o la impugna-
cién (vicio) del mismox»41.

Por lo que se refiere a la argumentacion basada en la teoria de
la base del negocio, ya de Castro consideraba dicha teoria super-
flua en nuestro pais, y su empleo, inocuo. En el Derecho alemén
si crefa que suplia la insuficiencia que en ese sistema provocaba
la inexistencia de la causa, sin perjuicio de la «oscuridad y confu-
sién propios de una figura extrafia y hasta contraria al sistema del
Codigo civil alemén»; pero, respecto a nuestro ordenamiento,
entendia que la incorporacion de esa teoria arrastraba el peligro
de que «se olvide o se desconozca la peculiaridad del sistema
espafiol de la contratacién y de sus notas caracteristicas de causa-
lista y de “espiritual”’»42. Veia posible admitir sus resultados en
nuestro Derecho*3, pero advertia con razén sobre el peligro de
adoptarla conforme a la configuraciéon alemana, siendo asi que
Espafia ya contaba con la doctrina de la causa («causa concreta»,
como €l la entendia, tal y como he apuntado mads arriba).

No puede pasarse por alto que, a lo largo de las Sentencias de
instancia o ante el propio Tribunal Supremo, se apuntan todavia
otras vias de solucion de los casos, como son la doctrina de la rebus
sic stantibus y la de las condiciones ticitas. Pero ni se ajustaban a
los hechos del caso, ni, como reconoce el Supremo, a las demandas
de la compradora o vendedora. La primera doctrina entiende que
las partes pretenden tdcitamente conservar el contrato mientras se

Picazo y GULLON, 2019, p. 38; también consideran que la causa no solo es genética, y, por
tanto, necesaria para el nacimiento de la obligacién, sino que debe seguir dindose durante
la vida de la misma para que cumpla la finalidad prevista. Asi también STS, Sala de lo
Civil, Seccién 1.%, nim. 514/2010 de 21 de julio (RJ 2010/3897). Ponente: Excmo. Sr. D.
Antonio Salas Carceller; F.2). En contra, CASTILLA BAREA, 2008, pp. 1435 y ss.; y L6PEZ
Yy LOPEZ, 2016, p. 652. Aquella autora considera que la causa es «un elemento estructural
y solo estructural» y que su expediente no es necesario para explicar «la ruptura de la reci-
procidad de las obligaciones correspectivas», suscitando mayores y mas profundos proble-
mas que lo que pretende evitar. Por ello, prefiere apoyarse en la imposibilidad sobrevenida
(legal o fortuita) para justificar sin complicaciones la resolucién ex art. 1124 CC.

41 DE CaAsTRO, 1985, p. 200, NP 1. A favor de entender el error esencial («comuin»)
como el referido a la causa concreta, MORALES MORENO, 1988, pp. 144 y ss.; y MORALES
MORENO y GREGORACI FERNANDEZ, 2022, pp. 750-751.

42 DE CASTRO, 1985, p. 325.

43 Asi, MORALES MORENO y GREGORACI FERNANDEZ, 2022, p. 759, que consideran
el concepto base del negocio «itil para identificar determinados problemas del contrato
(referidos al riesgo de defectuosa informacion)».
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mantenga el estado inicial de las cosas, por lo que se sitda mds en
el &mbito del consentimiento que en el de la causa. No puede des-
conocerse que es la respuesta por la que ha optado el Tribunal
Supremo en otros casos de alteracioén sobrevenida de las circuns-
tancias*. Ademds, ciertamente, su aplicacion coincidiria grosso
modo con el resultado al que llega el Supremo; pero llevaba este
razén al decir que el iter procesal impedia y hacia ilégica su aplica-
cidén en este caso®. En cuanto a la doctrina de la condicidn ticita, ya
hemos visto como el Supremo se sirvio de ella para desestimar la
reconvencion considerando implicita en el contrato una condicién
que sujeta su objeto a la obtencidn de determinadas cualidades, ade-
mads de para justificar la retencidn por las partes vendedoras de la
primera parte del precio pagado por Portobello Marbella, S.L. Sin
embargo, tal idea de la condicidn tdcita més alld de no haber sido
alegada por las partes, no parece tampoco el instrumento técnico
correcto para abordar los problemas vistos. Identificando un con-
trato de opcién en estas operaciones de Portobello Marbella, S.L,
el recurso a las condiciones tacitas parece innecesario. Esta com-
pradora paga un veinticinco por ciento a cuenta de la futura com-
praventa que se celebrara en caso de aprobarse la ordenacién urba-
na prevista por las partes en el contrato. Las condiciones ticitas son
un camino paralelo con idéntica meta (la resolucion), pero su apli-
cacion solo se lograria forzando la interpretacion de los contratos
objeto de controversia*. De nuevo, la acumulacién de teorias mas
alla de facilitar la respuesta a los casos, dificultan su solucién, y
retuercen su fundamentacion.

Un dltimo apunte antes de terminar, para evitar confusiones.
Puede resultar sorprendente que el Tribunal Supremo apueste por

44 GREGORACI FERNANDEZ, 2022, p. 485.

4 DE PAaBLO CONTRERAS, 2018, p. 357 sefiala que, aunque parcialmente coinciden-
tes, las doctrinas de la rebus sic stantibus, frustracion del fin del contrato o la desaparicion
de la base del negocio, por mencionar las que el TS desarrolla en estas sentencias, no son
equivalentes. La alteracion de las circunstancias que pide el TS se circunscribe al tiempo
de cumplimiento, lo que implica que no se puede pretender la revision de lo cumplido para
obtener su devolucién. Solo si falta algo por ejecutar se podra pretender la revision o reso-
lucién, pero nada mas. El autor se muestra partidario de admitir al perjudicado en los casos
de alteracion sobrevenida esencial de las circunstancias la facultad de solicitar la revision
judicial de la obligacion, sin perjuicio de la posibilidad de resolucion por frustracion del
fin del contrato, ya plenamente reconocida. Por su parte, PARRA LUCAN, 2015, p. 29, indica
que la expresion «frustracion del fin del contrato» se ha acufiado por nuestra jurispruden-
cia para precisar que la gravedad del incumplimiento es suficiente para justificar la reso-
lucién contractual ex art. 1124 CC. Especificamente cita «las hipétesis de imposibilidad
sobrevenida fortuita, que da lugar a la resolucidn contractual, y que se aplica igualmente
en casos en los que no puede tener lugar ya el propdsito negocial compartido por las par-
tes», seflalando, entre otros, un caso de anulacién de planeamiento que impide ejecutar la
urbanizacion proyectada.

46 Sobre la doctrina de las condiciones ticitas como modo de resolver estos proble-
mas, también critica, SABORIDO SANCHEZ, 2019, pp. 328 y ss.
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subrayar la «causalizacién» de los contratos objeto de nuestro estu-
dio para luego llegar a la resolucion, cuando la causa es requisito
de validez del negocio y sus problemas, podria pensarse, deberian
conducir a la nulidad. Pero, como ya se ha dicho, la causalizacién
de la que venimos tratando no apunta a la validez del contrato, sino
a la propia configuracion del deber de prestacion, que habra de
incorporar, como su cumplimiento, las motivaciones y funciones
que han dado lugar al negocio. Es lo que de Castro llamara la «con-
tinuada influencia de la causa»: la larga sombra que proyecta este
elemento sobre toda la relacion juridica surgida.
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