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En la ciudad de Valencia, a 12 de noviembre de 2012.

La Seccion sexta de la Audiencia Provincial de Valencia, integrada por los
sefiores y la sefiora del margen, ha visto el presente recurso de apelacion,
interpuesto contra la sentencia de fecha, recaida en autos de juicio verbal n°
Jumasme, tramitados por el Juzgado de Primera Instancia n° Cuatro de los de
Valencia, sobre reclamacion de cantidad.

Han sido partes en el recurso, como apelante, LA SOCIEDAD PUBLICA



DE ALQUILER S.A. (SPA), representada y asistida por el Abogado del Estado
v, como apelada, la parte demandante D°. IR T .,
representada por D Rosa Correcher Pardo, Procuradora de los Tribunales, y
asistida de D. Pedro Llinares Cervera, Letrado.

['s Ponente Don José Francisco Lara Romero, quien expresa ¢l parecer del
Tribunal.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO .- La parte dispositiva de la sentencia apelada dice:
co OUE FSTIMANDO como estimo la demanda presentada por D ST
T contra SOCIEDAD PUBLTCA DE ALQUILER S.A. debo condenar v
condeno a la demandada a que abone a la actora la suma de SREEPENEET SCONEGAPSCE

— i UMM |, 1S las

rentas devengadas v las que se devenguen con posterioridad durante el tiempo pactado
de duracion del contrato, o salve nuevo arrendamiento segan lo indicado en ol
fundamento tercero de esta resolucion, intereses desde la presente conforme al articulo

576 de la 1. L.C v ol pago de costas procesales.>>

SEGUNDO.- La parte demandada SOCIEDAD PUBLICA DE ALQUILER

S.A., en adelante SPA, interpuso recurso de apelacion, alegando,

|- 1] presente recurso de apelacion se interpone al amparo del art. 455 de la LEC al ser la sentencia susceptible
de apelacion por recaer en procedimiento ordinario y dentro del plazo de interposicion de 20 dias previsto en el
arl. 4358 de o misma norma.

3 - L sentencia recurrida estima la demanda interpuesta obligando a la SPA al pago de la cantidad de L
curos 4 no ser (ue con anterioridad a junio de 2013 vuelvan a arrendar Ta vivienda en cuvo caso la cantidad a
indemnizar serd las rentas o razon de S5M8 euros hasta dicho mes, mas intereses legales v costas.

11 presente recurso de apelacion se limita a una parte del fallo de la sentencia. la SPA se aquieta en cuanto al
abeno de las rentas hasta ¢l 27 de abril de 2012, pero no respecto de las rentas posteriores, entendemos. dicho
«ca con los debidos respetas que la sentencia no ha interpretado adecuadamente la clausula tercera del contrato
que preve como causa de extineion del mismo la disolucion de la SPA y que la Ghtima parte del fallo carece de
sentido puesto que estando disuelta s en liquidacion la SPA en ningln caso va a volver a arrendar la vivienda.
Cs UT SUPUCSLE GUe NUnea Vi d acontecer.

3 DISOLUCION DE LA SPA

11 Consejo de Ministros acordo en fecha de 16 de marzo de 2012 la disolucion de la SPA. al aprobar el Plan de
Reestructuracion v Racionalizacion del Sector Pablico Empresarial y IFundacional Estatal. acuerdo publicado por
Orden Ministerial de 20 de marzo insertada en el BOE de 24 de marzo del misimo ano.

Ia SPA acordo en Junta wenerab de fecha 20 de abril su disolucion. elevandose ese acuerdo a escritura piblica en
lecha 27 de abril de 2012, pasando a ser una sociedad en liquidacion. inscribiéndose la disolucion en ¢l Registro
Mercantil v publicandose en ¢l BORMIC de 5 de junio.

Por o tanto. la SPA esta disuelta en el momento actual,

La clausula 1ereera del contrate litigioso denominada VIGENCIA DEL CONTRATO establece expresamente: ”
B preseme contrato comenzard o surtie cfectos desde Lo fecha deentradaen vigor del contrato de
arrendaniionto v tendrd duracion de cineo aftos, prorrogables por voluntad de las paiies v en les 1érminos gite
pacten. o on st defocto, hasta que fo Soctedad Piiblica de Alquiter 8.4 se disirefva.”

Lsta cliusufa establece. pues. ¢l periodo de vigencia del contrato al tratarse de un contrato de duracion
determinada s no un contrato indefinido. asi en cuanto a la entrada en vigor es la fecha en que cntre en vigor el



contrato de arrendamiento v en cuanto el fin de la vigencia puede ser:
- CINEo anos

- tiempo que se prorrogue of contrato por voluntad de las partes

- hasta que se disuelva fa SPA.

i nuesteo caso, la SPA va osta disuelta por acuerdo de la Junta general de 27 de abrit de 2012y por lo tanto ha
terminado en esa fecha la vigencia de todos lo contratos celebrados por la SPA que tuvieran dicha clausula, to
cual os logico va que disueita ta sociedad ya no puede proceder a la celebracion de los contratos de
arrendanvento.

La sentencia gue recurrimos lo tnico que establece respecto de esta disolucion gue no nicga. se encuentra en cl
(undamento de derecho tercero al disponer” la disolucion de la sociedad no lleva consigo sin mas la extincion de
- personalidad juridica. ni puede obstar este hecho a que la demandada deba cumplir o indemnizar a sus
contratantes en los perjuicios ocasionados™

4 - CONSLCUENCIAS DE LA DISOLUCION DE LA SPA

Frente a la argumentacion de la sentencia. debemos indicar gue no se trata de que se haya extinguido la SPA o
de que tenga o no personalidad juridica sino de que la vigencia del contrato. de la duracion del mismo. tenia
como limite ks disolucion de la SPA por asi disponerlo expresamente ¢] contrate firmado libremente por las
partes.

La clausula tereera del comrato que hemos reproducido se refiere literalmente a la disolucion. no a la extincion
de T SPA. por To tanto disuela la sociedad el 20 de abril de 2012 pierde vigencia el contrato y va no procede ¢l
abono de renta alguna.

Is decir. to expuesto supone gue, de conformidad con lo pactado voluntariamente por las partes en la clausula
tercera del contrato de intermediaeion v gestion. la disctucion de la Sociedad Pablica de Alquiler S AL tiene
como electo L extineion del contrato v el cese definitivo de sus efectos,

Dicha clausela -destinada a reguiar la duracién v vigencia del contrato y separada en su ubicacion de fa clausula
que resutaba fas causas de reselucion encuentra su justificacion en el hecho evidente de que st la SPA ¢ntra en
liquidacion. como ha ocurrido. no puede continuar con la pactada tarea de intermediacion y gestion.

Por otra parte la interpretacion literal de la clausula tercera resulta de la claridad de sus términos que no ofrecen
dudas v de o dispuesto en los art.3 v 1281 del Codigo Civil que determinan que no se pueda llegar a otra
conclusion.

En este senticdo se han manifestado los Juzgados de 1a Instancia de Madrid n87 v n” 99 en semencias de [ de
mavo de 2012y 10 de mavo de 2012 respectivamente y sentencia del Juzgado de 1a Instancia 19 de Valencia de
21 dejunio de 2012,

La primera de ellas indica que " No pucde i fa indemnizacion s alld de abril de 2012 por cuamo la
clansida 3 dof contrato de mediacion de junio de 2008 firmado entre las paries especifica quu serd causa Je
Rosofucion contraciual ta disofucion do la SPA v dicho evento ha ocureida mediante escritura priblica Je
f{’L'I’hl‘ 27 i."(‘ ahieil (n"L’ 3():"3 "

In este sentide. ef art, 1255 del Codigo Civil permite que los contratanies puedan establecer los pactos.
clausulas v condiciones que tengan por convenientes. siempre gue no sean contrarios a las leyes. a la moral ni al
orden publico v el art. 1238 establece que los contratos obligan desde que se perfeccionan por el mero
consentimivnto. de jgual torma el art. 1278, por Yo tanto pactado en el contrato que este finalizaria con la
disolucion de la SPA. disueltz osta queda extinguido ¢l contrato ¥ no procede pago de renta alguna desde la
techa de disolucion. Esta cliusula del contrato fue aceptada por ambas partes, consentida v no impugnada por
los demandantes: siendo aplicable ¢l art. 1091 del C.C que establece que las obligaciones que nacen de los
contratos tienen fuerza de 1oy entre las partes contratantes ¥ deben cumplirse al tenor de los mismos.

La disolucion de la sociedad implica la imposibilidad de seguir con su objeto social. la suspension de toda
actividad luerativay conservandose selo la personalidad juridica a efectos exclusivos de liguidacion, por lo tanto
<0 en el contrate litigioso se preve expresamente como plazo de fin de vigencia del mismo la disolucion de la
socivdad. debe entenderse finalizado ¢l contrato. va que otra interpretacion seria ir contra Ja voluntad de los
contratantes v la lieralidad del contrato.

Ademas. como va hemos indicado. ¢l objeto del contrato ha devenido imposible con la disolucion de la
sociedad. en los terminos del art. 1272 del C.C.. ya que disuelta la sociedad estd ne puede realizar la funcion de
intermediacion v arrendar el inmueble. por Lo que mantener la vigencia de una contrato que no s¢ puede cumplir
implicaria un verdadere enriquecimicnto injusto para los ahora demandantes,

Resta indicar que en ningun <aso es aplicable al asunto enjuiciado cl art. 1236 det C.C. relative a que la validez
voel cumplimiento de fos contratos no puede dejarse al arbitrio de uno de los contratantes. primero porque la



clausula tercera del contrato tantas veces citada no afecta ni a la validez ni al cumplimiento del contrato sino a la
duracion y vigencia del mismo v segundo porgue es reiterada la jurisprudencia que va mas alld y permite en los
contrates laestiputacion de desistimiento unilateral en base al principio de libertad contractual.

En este sentido sentencias del Tribunal Supremo de |5 de diciembre de 1988 11 de abril de 1994, 22 de
septiembre de 1999 v 18 de marzo de 2002 que indican que el contrato puede prever expresamente su extineion
por desistimicnmo unilateral. insistiendo en que el art.1236 del C.C. no prohibe el que quede a la voluntad de
uno de fos contratames. si existe en ello conformidad de ambos. el poder de desistir o abandonar el contrato.
Hay que tener en cuenta que en el caso presente no se trata de un desistimiento unilateral sino de la duracion del
contrato v de la diselucion de una sociedad con lo que todo ¢llo supone como desaparicion de toda actividad
fucrativa. hiquidacion de la sociedad. despido de los trabajadores v finalmente extincion de la sociedad.

Terminaba suplicando que, previos los tramites legales, se revocara la

sentencia de instancia, en el sentido indicado en el cuerpo del recurso de apelacion.

TERCERO.- La defensa de D*. SN NS TREANNNPER presento escrito de
oposicion al recurso, interesando  que se dictara sentencia que ratificara
mtegramente, en todos v cada uno de sus términos, la dictada por el Juzgado de
instancia, condenandose expresamente a las recurrentes al pago de las costas de la

alzada.

CUARTO.- Recibidos los autos por este Tribunal, se senalo deliberacion el dia 21

de noviembre de 2012, en el que tuvo lugar.

QUINTO.- La Sala, en ejercicio de sus facultades revisoras ha tomado en
consideracion la documental aportada a las actuaciones por las partes, y sus

alegaciones.

FUNDAMENTOS DEDERECHO

Se aceptan los de la resolucion impugnada, sélo en

cuanto no se opongan a los de ésta.

PRIMERO.- La sentencia de instancia fijo los términos del debate en su

fundamento juridico pl‘in‘lCI‘U: “Novdiscutiv la parte demandada ninguno de fos hechos que sustentan
la pretension de fa actora: fa firma catee las partes del contrata de intermediaeian v de gestion de vivienda
para s arrendaizionte of 2ode funio de 20080 sie duraciaon, hasta el 2 de junio 20030 las concretas
oblivaciones asamidas por cada parte: ol contrato de arrendamiento también de 2 de junio firmado con D,
£ il ~ el Crinplimionte dof contrato con nornralidad
hasta {a comunicacion gue efectnaba la SPA a la aerora el 2 d noviembre de 2001 indicando que fa vivienda
estuba desocupada vopretendicndo novar of contraro: fa negaiiva de la propiedad o fu wovacion propuesta por
fa SPU v el impago doda cantidod acordada, desde octbre de 2011 que ascendia entonces o S0 (15i
cendo de e suministros del Bunceble arrendadeo que no atendia ol ingeilinag, Todo estas fiechos se consideran
coreditados por tamto por la propia confirmidad de las partes, sinoaccesidud de otros razonamientos al



respect de valoracion de prucha tad v comeo permite el articulo 281 de la LE.Coamién de que vicne avaladas
documentalmente por los documentos aconipariados a la demanda que no fueron impugnados ™,

Fueron desestimado los motivos de oposicion formulados por la SPA
sustentados en la aplicacion de la clausula “rebus sic stantibus”, y en el cambio de la
situacion ccondmica de Espana, v especialmente del mercado inmobiliario, y el
intento de novacion del contrato que fue expresamente rechazado por la Sra.
WP decision frente a la que se ha aquietado la hoy recurrente, que centra su
recurso, on limitar a la fecha de la disolucion de la sociedad, los efectos del contrato,
v la consiguiente obligacion de pago de lo acordado, basandose en la interpretacion
que realizada de la dlausula tercera del contrato suscrito en su dia por las partes, que
en relacion a la VIGENCIA DEL CONTRATO establece expresamente: ” El
preseite contrato comenzard a surtir cfectos desde la fecha de entrada en vigor del contrato
de arrendamicnto y tendra duracion de cinco aitos, prorrogables por voluntad de las partes y
e los terminos que pacten, o en su defecto, hasta que la Sociedad Publica de Alquiler 5.A.

se dispeloa.”

SEGUNDO.- La jurisprudencia del Tribunal Supremo tiene declarado con
reiteracion, en orden a la aplicacion de los articulos 1281, 1282, 1283 Y 1288 del
Cddigo Civil, que la literalidad resulta preferencial cuando el clausulado se presenta
claro v preciso, por 1o que no han de aplicarse las demas normas interpretativas que
tienen caracter de subsidiarios, al existir una efectiva relacion jerarquizada entre las
mismas (Sentencias de 23-3 [R] 199312544 Y 6-9-1993 [R] 199316637], 9-7-1994 [R]
[99415603],29-1 |R] 19961739] Y 19-2-1996 [R] 1996\1412], entre otras muy
numerosas). En ese mismo sentido, la Sentencia Tribunal Supremo de 19 noviembre
2002 recuerda que 'la interpretacion literal claramente constatada excluye averiguar
la supuestamente encubierta, por 10 que el articulo 1282 solo puede entrar en juego
como norma supletoria en relacion con el articulo 1281, parrafo segundo, para
juzgar de la intencion de los contratantes, no cuando dsta es evidente, como ocurre
en este caso, por su literal expresion (sentencia de 27 de marzo de 1984 [R]
19841 1439], v otras), v si ¢l texto o documento resulta claro, el intérprete o el Juez
deben abstenerse de mas indagaciones, pues lo que esta claro no necesita
interpretacion (sentencias del Tribunal Supremo de 22 de junio de 1984 [R]
198413257], 3 de mavo de 1985 [R] 198512256] Y 26 de noviembre de 1987 [R]
198718693])", con cllo mantenian la linea sostenida de antiguo por las Sentencias del
Alto Tribunal de 19 enero 1925, 18 abril 1931 (R] 1930431, R] 19300\2017) Y 30
marzo 1933 (R} 19531916), seguidas despuds por otras muchas, que tienen declarado
como indiscutible la preferencia del sentido literal en caso de términos claros.

Sin embargo, en otras, como las de 27 octubre 1966 (R} 196614768),23



noviembre 1975 vy 28 junio 1976 (R] 19761\3112), se afirma el deber de tener en
cuenta otros datos, sobre todo la conducta completa de los contratantes, constituida
por sus actos anteriores, coctaneos y posteriores al convenio para conocer su
voluntad, ast como, en Sentencia de 24 junio 1964 (R]1964\3684), que el articulo 1281
no excluye la interpretacion, sino que la presupone, y, en Sentencia de 26 mayo 1965
(R] 196513079), que dicho precepto forma con el articulo 1282 un conjunto organico,
completandose ambos. Pues es doctrina jurisprudencial (sentencias de 11 de octubre
de 1989 [R] 198916908] v 16 de julio de 1992 [R] 199216620], entre otras muchas) la
de que «cuando de 1o alegado y probado en el proceso surjan dudas fundadas acerca
de la verdadera intencion de tos contratantes, el organo judicial no puede detenerse
en la mera literalidad del contrato, por claros que éstos puedan parecer, sino que
ticne ol deber de indagar lo verdaderamente querido o intencion evidente de los
contratantes, acudiendo para cllo a los demas medios exegéticos que le brinda el
ordenamiento juridico, uno de los cuales es atender a los actos coetaneos vy
posteriores de los contratantes, conforme establece el arto 1282 del Codigo Civil».
De manera que, en palabras de la Sentencia de 24 junio de 2002 (R] 2002\8062) «los
criterios interpretativos legales no son excluyente s, y el medio hermencutico,
denominado de la totalidad, se haya expresamente reconocido en el articulo 1285 del
Cadigo Civil (Sentencias de 24 de junio y 4 de diciembre de 1989 [R] 198918794],21
de febrero [R] 19914 1518] v 23 de junio de 1991, 22 de mayo de 1992 [R] 199214278]
v 26 de abril de 2002 entre otras). La comun intencion de los contratantes sirve, por
tanto, de valiosa guia hermenéutica, atentos al llamado «canon de la totalidad». Por
supuesto que en esta tarca, cada clausula debe valorarse, segtin tambien las
posiciones mas 0 menos que ocupan, esto es, segun sean principales o accesorias,
basicas o subordinadas. El articulo 1285 propone que en el método interpretativo a
seguir se atienda al contrato en su conjunto, o con otras palabras, s¢ proceda a
realizar una interpretacion sistematica del mismo. Proscribe la interpretacion aislada
de cada clausula, abstravéndola de su contexto. Por ello establece que las clausulas
de los contratos «se interpreten unas por otras», con utilizacion, en definitiva, de un
sentido relacional para ¢l que es indispensable el examen global del contrato, y la
consideracion de sus cldusulas en atencion a sus conexiones con las demas, de
manera, que si surgen dudas, puedan estas resolverse con el auxilio de su posicion y
tuncion dentro del conjunto.»

Y, en relacion con la regla de interpretacion «contra proferentem», acogida en el
art. 1288 CC, como aplicacion concreta del basico principio de la buena fe en la
interpretacion negocial, requiere no sélo la redaccion unilateral del contrato, sino
principalmente oscuridad en la clausula cuyo sentido se cuestiona (5. 13 diciembre

1986 [R] 198617439]), pero esa regla no es rigida ni absoluta y para su aplicacion han



de tenerse en cuenta las circunstancias especiales de cada contrato, y s1 de los
términos del mismo cabe deducir conclusiones suficientes que disipen la posible
oscuridad que presenten, resulta relegado el precepto (S. 17 octubre 1998 [R]
1998\8071]), que, como dice la sentencia de 27 de septiembre de 1996 (R]
199646644), «no entra en juego cuando una clausula contractual ha de ser
interpretada, sino cuando, una vez utilizados los criterios legales hermenéuticos vy,
por supuesto y primordialmente, las reglas de la logica, no es univoco ¢l resultado
obtenido, sino que origina varios con andlogo grado de credibilidad”

Fntendemos que la interpretacion del contrato que pretende la parte recurrente no
es acogible toda ver que fija en cinco afos la duracion del contrato, con la posibilidad
de sucesivas  prorrogas en los términos que pacten, o en su defecto, hasta que la
Sociedad Publica de Alquiler S.A. se disuelva. Y dado que no existe duda alguna de
que la vigencia inicial del contrato cra de cinco anos, habiendose convenido
carantizar ¢l pago mensual, con independencia de que se alquilara o no la vivienda,
no habiendose admitido la novacion del contrato propuesta en su dia por la
apelante,  en los términos del contrato, la disolucion de la sociedad solo puede ser
causa de extineion, en supuestos de que se hubiera realizado alguna prorroga.
Dicha interpretacion es la logica v literal del tenor de la redaccion de la clausula, y de
existir dudas al respecto no podria ir en detrimento de la parte que no dio lugar a su
redaccion.  Pero s que tal interpretacion esta en consonancia con el sentido del
resto del contrato, v cobra todo su sentido cuando se lee la clausula primera del
contrato que se refiere al encargo de “.... Gestion integral de dicho arrendamiento
sobre la vivienda descrita, por un perfodo de cinco anos, prorrogables por voluntad
de las partes v en los términos que se pacten

Y en la garantia que asume la SPA, que se compromete en la clausula segunda del
contrato que: 1. Que la sociedad publica de alquiler S A, a partir del momento de I
suscripeidn del contrato de arrendamiento sobre In vivienda, y por un periodo de cinco
aitos, prorrogables ci los i¢riminos previstos en la estipulacion primera, garantiza al
pr apwtur:o/u quc le mgresam la cantidad mensual de <AIRNGRDREMNSIO

dentro de los cinco primeros dias de cada mes /... /

Por tanto no errd el Juzgado de instancia, cuando desestimé el motivo de oposicion

que ahora vuelve a esgrimir, en esta alzada la parte recurrente, cuando razono que:

Se aloguba tamibicn poi la SPA que ol cumplimiento debia considerarse exclusivamente hasta la fecha def
cctordo do pubiicacion do la disolicion de tu SPA el 27 de abril de 2012 ¢ de su publicacion en el BORMLE.,
poro b disolicion de la sociedad o Heva consigo sin mias la extineidn de su personalidad juridica. ni prede
obwiar oste hocho a que ba demandade deba cumplir o indemnizar a sus contratantes en los perjuicios
ocasionados. pues conforme al articulo 1236 del Coeo el cumplimiento del contrato no- puede quedar af
arbitrio de wn contratanie. de modo que deberd condenarse o la demandada al pugo de fas rentas reclamadas
st fa domrande, mas fas rontas devengadas con posterioridad, sin perjuicio de que si durante el periodo de
visencid dol contrata seoalgvila ol mmaeble, pura evitar enrigueclnicntas Ijustos se fenga el chenld oSt
Cireustancia o fine de eximirle de e obligacion Jde pago o reducirla en funcion de la renta que se pacte. Y ose



contdena tambicn al pago de tos gastos por Suministros gue se justificaban dociomentalmente v civo importe ¥
realidad no se discurfun ™

TERCERO.- Y en cuanto a la alegacion de imposibilidad del cumplimiento del
contrato por la disolucion de la sociedad, cuestion que también formula la parte
recurrente como oposicion a la sentencia recurrida, entendemos que no desvirtua cl
razonamicnto de la sentencia de instancia que antes hemos transcrito, y que por otra
parte,  nadie pone en duda de que la sodedad disuelta conserve la personalidad
juridica v que ¢sta se mantenga  durante el periodo de liquidacion hasta que se
produzca la extincion de la suciedad, y entre tanto, y como presuptesto de actuacion
deberd hacer frente, en la medida que sea posible a las obligaciones asumidas frente
a terceros, debiéndose tener en cuenta que como indicala SAP, Civil seccion 1 del 20
de Tufio del 2012 { ROJ: SAP SO 181/2012) Recurso: 72/2012 | Ponente: MARIA
BELEN PEREZ-FLECHA DIAZ la imposibilidad, como causa de extincion de las
obligaciones exige una imposibilidad fisica o legal, objetiva, absoluta, duradera v no imputable al
deudor ( Sentencias de 13 de febrero v de 21 de marzo de 1,994, entre otras); 2.- La aplicacion debe
cor objelo de una interpretacion restrictiva y casuistica atendiendo a los «casos vy
circunstancias: £ sentencias de 10 de marzo de 1949, 5 de mavo de 1.986 v 13 de marzo de 1.987 ),
pudiendo consistir en una imposibilidad fisica o material (la sentencia de 16 de diciembre de 1.970
¢ retiere tambidn a la moral, v la de 30 de abril de 1.994 a la imposibilidad econdmica), o legal,
que se extiende a toda imposibilidad juridica, pues abarca tanto la derivada de un texto legal, como
de preceptos reglamentarios, mandatos de autoridad competente, u otra causa juridica { sentencias,
entre otras, de 13 de diciembre de 1.987 , 21 de noviembre de 1.958 , 3 de octubre de 1,959, 29 de
octubre de 1970, 4 de marzo, 11 de mavo de 1.991 y 26 de julio de 2.000 ) 3.- A la imposibilidad
se equipara la dificultad extraordinaria (5. 6 de octubre de 1.994 ), pero no cabe confundir dificultad
con imposibilidad ( sentencias, entre otras, de 8 de junio de 1906, 10 de marzo de 1.949 , 6 de abril
de 1,879, 3 de mavo de 1,986, 11 de noviembre de 1.987, 12 de mavo de 1.992, 12 de marzo de
1994 v 20 de mavo de 1997 ), ni tampoco cabe medir la imposibilidad con base en el criterio
subjetivo del dendor (lo que produciria inseguridad juridica, segun declara la sentencia de 6 de
octubre de 1994 ), de ahi que se siga un criterio objetivo ( sentencias, entre otras, de 153 v 23 de
febrevo . 12 de marzo v o de octubre de 1.994); 4.- La imposibilidad ha de ser definitiva, por lo que
excluve Ia temporal o pasajera (8. 13 de marzo de 1.987) que solo tiene efectos suspensivos (5. 13 de
unio de 1944 - v la derivada de una situacion accidental del deudor (5. 8 de junio de 1.906); 3.- No
cabe alegar imposibilidad cuando es posible cumplir mediante la modificacion racional del
contenido de o prestacion de modo que resulte adecuado a la finalidad perseguida (55, 22 de
febrere de 1979 v 1T de noviembre de T.987 ); 6.- Para aplicar la imposibilidad es precisoe que no
hava culpa del deador, v no fa hav cuando el hecho resulta imprevisible e irresistible { sentencia de
20 de marzo de 1997 ) 1a jurisprudencia fa excluye cuando resulta provocada por ¢ ( sentencias de
2 de enero de 1976 v 15 de diciembre de 1987 ), o le es imputable (sentencias de 7 de abrit de
FO65 . 7 de octubre de 1,978, 17 de enero v 5 de mavo de 1.986, 15 de febrero de 1,994, 20 de
mavo de [Y97 ), v existe culpa cuando se conoce la causa ( sentencias de 15 de febrero y 23 de
marzo de 1994 17 de marzo de 1.997 , v 14 de diciembre de 1.998 ) o se podia conocer (5. 15 de
febroro de 1.994 ), o cra previsible (5. 7 de octubre de 1.978 , (5 de febrero de 1.994 v 4 de
noviembre de 1.999 ), aunque cabe que un cierto grado de previsibilidad no Ta excluva (S. 23 de
febrero de 1994, La sentencia de 17 de marzo de 1.997 declara que no es aplicable cuando se
conocen las limitaciones urbanistica de la finca; 7.- No hayv imposibilidad cuando se puede cumplir
con un esfuerzo L voluntad del deudor (sentencias de & de junio de 1.906, 7 de abril de 1.963, 6 de
abril de 1979, 12 de marszo de 1,994, 20 de mavo de 1.997, entre otras). La sentencia de T4 de



febrero de 1,994 se refiere a observar la debida diligencia haciendo lo posible para vencer la
impuosibilidad v en la sentencia de 2 de octubre de 1.970 se acogid por haberse agotado las
posibilidades de cumptimiento; v, 8.- Para estimar la imposibilidad sobrevenida es preciso que el
deudor no se halle incurso en moresidad {art, 1182). Habiendo sefalado el TS en la sentencia de 14
de mavo de 2009 que en el supuesto de que el cumplimiento de la prestacion no fuera posible hay
que distinguir “si tal imposibilidad existe en el momento de la perfeccidn contractual (momento de
la formacion del contrato), en cuvo caso el efecto juridico que procede s el de la nulidad de
conformidad con el art, 1.272 on relacion con el art, 1.261.2 ambos del CC |, o si se trata de un
imposibilidad sebrevenida -con posterioridad a la perfeccion v antes de constituirse ¢l deudor en
mora- { art. LIR4 del CC 3 en el que se da lugar a la liberacion de la prestacion {resolucion

contractual). En tal sentido sentencias de 10 de abril de 1.956, 30 de abril de 2.002 y 21

de abril de 2.006 .7 v maés adelante anade “la obligacion de entregar cosa determinada se

extingue cuando ésta se pierde o se destruve sin culpa del deudor v antes de haberse constituido en
mora - art, 1182 del CC-, /00

En el presente caso, por las razones expuestas en lineas precedentes, y por los
propios argumentos del Juzgado, no puede consagrarse que queda a voluntad de
una sola de las partes ol cumplimiento o incumplimiento de sus obligaciones, ni que
resulte de imposible cumplimiento asumir lo libremente convenido, cuando se
decidio la disolucion de la sociedad(...), pues tal disolucion debe hacerse con respecto

a las obligaciones contraidas con anterioridad”. El recurso debe ser desestimado.

CUARTO.- Conforme a lo dispuesto por los articulos 394 y 398 LEC, deben
imponerse a - las costas de esta alvzada a LA SOCIEDAD PUBLICA DE
ALQUILER S.A.(SPA). Se decreta la pérdida del depésito efectuado en su dia

para recurrir, al que se dara el destino legamente previsto.

En nombre del Rey, v por la autoridad que nos confiere

la Constitucidn aprobada por el pueblo espanol
FALLAMOS
Desestimamos el recurso interpuesto por LA SOCIEDAD PUBLICA DE
ALQUILER S.A.(SPA).

Confirmamos la sentencia impugnada.

Imponemos a LA SOCIEDAD PUBLICA DE ALQUILER S.A. (SPA), las
costas de esta alzada.

Se decreta la pérdida del depdsito efectuado en su dia para recurrir.

A su tiempo, devudlvanse al Juzgado de procedencia los autos originales, con

certificacion de esta resolucion para su ejecucion y cumplimiento.



Contra la presente resolucion podran las partes interponer recurso extraordinario

por infraccion procesal, o de casacion por interés casacional.

Asi, por esta nuestra sentencia, lo pronunciamos, mandamos y firmamos.



