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R E SU M E N : E n  es te  tra b a jo  an a liza m o s  e l d e s is tim ie n to  u n ila te ra l d e l a r re n ­
d a ta r io  d e  lo ca l d e  n eg o c io  y  su s  c o n se cu en c ia s  a p ro p ó s ito  d e  la  se n te n c ia  d e l 
T rib u n a l S u p re m o  d e 18 de  m a rz o  d e  2016 p o r  la  q u e  se es tab lece  que, en  los 
a r re n d a m ie n to s  de lo ca l de  n egocio , si el a r re n d a ta r io  d es is te  d e l c o n tra to  an te s  
d e  s u  fin a liz ac ió n  s in  q u e  ex is ta  c lá u su la  q u e  co n te m p le  e s ta  p o s ib ilid a d  y  s in  
q u e  el a r re n d a d o r  acep te  el d es is tim ie n to , p ro c ed e  el p ag o  d e la  to ta lid a d  de  las 
ren ta s  a d e u d ad as . C o n sid e ra n d o , ta m b ié n  qu e  a l n o  tra ta rs e  de  u n a  in d e m n iz a ­
c ió n  de  d añ o s  y  p e rju ic io s , n o  es p o sib le  u n a  m o d e ra c ió n  ju d ic ia l de  su  c u a n tía .
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C onsidering also th a t sin ce  it  is n o t co m p en sa tio n  fo r  dam ages, i t  is n o t possib le  
a ju d ic ia l m o d e ra tio n  o f  the a m o u n t.
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I. PLA N TEA M IEN TO
L a cu e s tió n  q u e  v am o s a e s tu d ia r  e n  es te  a r tíc u lo  h a  s id o  a m p lia m e n te  d e b a ­

tid a  ta n to  p o r  la  ju r is p ru d e n c ia  c o m o  p o r  la  d o c tr in a  y se c e n tra  en  d e te rm in a r  
cu á les  so n  las co n se cu en c ia s  e n  ca so  de  in c u m p lim ie n to  p o r  el a r re n d a ta r io  de 
su  o b lig ac ió n  de  re sp e ta r  la  d u ra c ió n  d e l co n tra to ; y a  sea  p o r  el a b a n d o n o  del 
in m u eb le , d es is tim ie n to , d e n u n c ia  o te rm in a c ió n  y, e n  to d o s  es to s  casos, s in  t r a e r  
ca u sa  d e  u n  in c u m p lim ie n to  p o r  p a r te  d el a rre n d ad o r.

E l a r tíc u lo  56 d e l Texto R e fu n d id o  d e la  L ey d e A rren d am ien to s  U rb an o s  de 
1964, a p ro b a d o  p o r  D ecre to  4104/1964, d e  24 d e  d ic ie m b re 1 d e te rm in a b a , ta n to  
p a ra  e l a r re n d a m ie n to  de  v iv iend a  c o m o  d e lo ca l de  n egocio , la s  co n d ic io n es  en  
q u e  p o d ía  p ro c e d e r  e l a r re n d a ta r io  a l d esa lo jo  d el in m u eb le  an te s  de  la  fech a  fija ­
d a  p a ra  su  te rm in a c ió n , lo  q u e  se tra d u c ía  e n  el rec o n o c im ie n to  d e u n a  facu ltad  
de d e s is tim ie n to  u n ila te ra l  n o  m e n c io n a d a  e x p re sa m en te  co m o  ta l e n  el te n o r  
lite ra l de  la  ley. E l p re c e p to  se re fe ría  a los su p u e s to s  e n  los q u e  el a r re n d a ta r io  
v o lu n ta r ia m e n te  a b a n d o n a b a  el in m u e b le  s in  ex is tir  la  a n u e n c ia  d el a rre n d ad o r.

E n  el ca so  d e  q u e  tu v ie ra  lu g a r  este  d e s is tim ie n to  u n ila te ra l, e l a r tíc u lo  56 im ­
p o n ía  la  o b lig ac ió n  d e  n o tif ic a c ió n  p o r  e sc rito  a l a r re n d a d o r  o su b a r re n d a d o r  así 
co m o  la  d e  in d e m n iz a r le  c o n  u n a  c a n tid a d  eq u iv a len te  a  la  r e n ta  co rre sp o n d ie n te  
a l p lazo  d e l c o n tra to  qu e  q u e d a ra  p o r  cu m plir. E s ta  ú ltim a  c o n se c u e n c ia  se fue 
m a tiz a n d o  p o r  los T rib u n a les , en te n d ie n d o  q u e  el a r re n d a d o r  e x p e rim e n ta r ía  u n  
e n r iq u e c im ie n to  in ju s to  si, ad e m ás de la  in d e m n iz a c ió n  en  los té rm in o s  in d icad o s, 
p e rc ib ie ra  u n a  r e n ta  d e  u n  a r re n d a m ie n to  p o s te r io r  ce leb rad o  so b re  el m ism o  
in m u eb le  an te s  de  la  fech a  en  q u e  d e b ie ra  h a b e r  c o n c lu id o  e l p r im e r  c o n tra to . 
E ste  seg u n d o  a r re n d a m ie n to  p o d ía  co n c e r ta rse  g ra c ia s  a  la  lib re  d isp o s ic ió n  del 
in m u eb le  o b te n id a  a n tic ip a d a m e n te  p o r  el d e s is tim ie n to  d e l a r re n d a ta r io , sien d o  
su s  re n ta s  y  la  c a n tid a d  eq u iv a len te  a las re n ta s  n o  sa tis fe ch as  p o r  e l p r im e r  
a r re n d a ta r io  d o s fu e n te s  de  in g reso s  in co m p a tib le s  e n tre  sí. P o r  ello, se  em p ezó  
a  c o n s id e ra r  q u e  la  p e rce p c ió n  s im u ltá n e a  d e  am b a s  d a r ía  lu g a r  a u n  en r iq u e c i­
m ie n to  in ju s to  d e l a r re n d a d o r  y  p a ra  ev itarlo , e n  ca so  d e  c o n c e r ta rse  este  n u evo  
a r re n d a m ie n to , la  c u a n tía  d e  la  in d e m n iz a c ió n  se re d u c ir ía  a las re n ta s  qu e  
d e b e r ía n  h a b e rse  sa tis fe ch o  h a s ta  la  fech a  en  q u e  c o m e n zase  el n u ev o  c o n tra to 2.

A d ife ren c ia  de la  LAU 1964, la  L ey  24/1994, d e  24 d e  n o v iem b re  d e  A rren ­
d a m ie n to s  U rb an o s , n o  c o n tien e  u n a  reg u lac ió n  ex p resa  so b re  e s ta  cu es tió n . E l 
a rtíc u lo  4.2 LAU 1994 es tab lece  q u e  los a r re n d a m ie n to s  d e  v iv iend a  se r ig e n  p o r  
lo d isp u es to  e n  el T ítu lo  II d e  la  p re se n te  ley, e n  su  d e fec to  p o r  la  v o lu n ta d  de 
las p a r te s  y, su p le to ria m e n te  p o r  lo d isp u e s to  e n  e l C ódigo Civil.

P o r su  p a r te , e l a r tíc u lo  4.3 LAU d ice  q u e  los a r re n d a m ie n to s  p a ra  u so  d is­
tin to  a l d e  v iv iend a  se re g irá n  p o r  la  v o lu n ta d  d e  las p a r te s , en  su  d e fec to  p o r  lo 
d isp u es to  en  el T ítu lo  III  de  la  p re se n te  ley y, su p le to ria m e n te  p o r  lo d isp u esto  
en  el C ódigo Civil.

S o n  escaso s los caso s e n  q u e  el d e re c h o  c o m ú n  y  la  leg islac ió n  esp ec ia l 
re c o n o c e n  u n  d e re c h o  de d es is tim ie n to  u n ila te ra l, e n tre  o tro s , c i tam o s  e l a r t íc u ­
lo 1594 d e l C ódigo Civil (d e s is tim ien to  d e l d u e ñ o  d e la  o b ra  e n  los c o n tra to s  de 
e jecu c ió n  de  o b ra ), e l a r tíc u lo  1732 d e l C ódigo Civil (ex tin c ió n  d e l m a n d a to  p o r
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rev o ca c ió n  d e l m a n d a n te  o re n u n c ia  d e l m a n d a ta r io ) , e l an tig u o  a r tíc u lo  56 LAU 
1964, e l a r tíc u lo  11.2 LAU 1994, así co m o  en  la  n o rm a tiv a  e sp ec ia l en  p ro tecc ió n  
d e  los co n su m id o re s  y  u su a r io s . E n  la  ju r isp ru d e n c ia  se h a  v en id o  a d m itie n d o  
la  ex is ten c ia  de e s ta  fa c u lta d  u n ila te ra l en  fav o r d e  am b o s  c o n tra ta n te s , so lo  en  
c o n tra to s  d e  t r a c to  sucesivo  en  los q u e  n o  se h u b ie ra  fijad o  p lazo  d e d u ra c ió n  
c o n  la  f in a lid a d  d e  ev ita r  u n a  v in cu la c ió n  p e rp e tu a .

II. E L  D E S IS T IM IE N T O  D EL ARRENDATARIO SE G Ú N  LA FECH A  D EL CO N ­
TRATO D E A RREN D A M IEN TO
P a ra  d e te rm in a r  la  v iab ilid ad  lega l de  la  fa c u lta d  d e  d e s is tim ie n to  d el a r re n ­

d a ta r io  h a y  q u e  co n o c e r  la  fech a  d el c o n tra to  de  a r re n d a m ie n to  en  cu e s tió n  ya 
q u e  en  fu n c ió n  d e  la  m ism a  re su lta rá  o p e ra n te  la  LAU de 1964, el R eal D ecreto  
L ey 2/1985, la  LAU de 1994 p a ra  c o n tra to s  ce leb rad o s  a n te s  d e l d ía  6  d e  ju n io  
d e  2013 o la  L ey 4/2013 p a ra  c o n tra to s  ce leb rad o s  co n  p o s te r io r id a d  a esa  fecha .

1. D esis tim ien to  u n ila te ra l en  los c o n tra to s  de  a r re n d a m ie n to  ce leb rad o s  
c o n  a n te r io r id a d  a 1 de  e n e ro  d e  1995. E s to s  c o n tra to s  d e a rre n d a m ie n to , sea n  
d e  v iv ien d a  o d e  u so  d is tin to , c o n tin ú a n  r ig ién d o se  p o r  e l a r tíc u lo  56 de la  LAU 
d e 1964. E n  d ich o  p re c e p to  se p revé el v en c im ien to  a n tic ip a d o  d e l c o n tra to  en  
b ase  a es to s  req u is ito s :

a) E l a r re n d a ta r io  p o d rá  d e s is tir  d el c o n tra to  d e a r re n d a m ie n to  e n  c u a lq u ie r  
m o m en to , p re av isa n d o  al a r re n d a d o r  o su b a r re n d a d o r  co n  tre in ta  d ías 
d e  an te lac ió n .

b) A b o n a r u n a  in d e m n iz a c ió n  al a r re n d a d o r  o su b a r re n d a d o r  cu y a  c u a n tía  
es la  eq u iv a len te  a in d e m n iz a r le  co n  u n a  c a n tid a d  eq u iv a len te  a  la  r e n ta  
qu e  c o rre sp o n d a  al p lazo  que, seg ú n  e l c o n tra to , q u e d a re  p o r  cum plir.

2. D esis tim ien to  u n ila te ra l en  c o n tra to s  d e  a r re n d a m ie n to  ce leb rad o s  en tre  
e l 1 d e  en e ro  d e  1995 y  el 6  de  ju n io  de 2013. P a ra  esto s c o n tra to s  c o n tin ú a  
ap licán d o se  el a r tíc u lo  11 d e  la  LAU d e 1994, en  la  re d a c c ió n  d a d a  c o n  a n te rio ­
r id a d  a la  re fo rm a  de la  L ey 4/2013. E n  este  sen tid o  los re q u is ito s  p a ra  qu e  el 
a r re n d a ta r io  p u e d a  reso lv e r de fo rm a  a n tic ip a d a  el c o n tra to  de a r re n d a m ie n to  
so n  los s ig u ien tes:

a) So lo  se a d m ite  el d e s is tim ie n to  e n  c o n tra to  c o n  u n a  d u ra c ió n  s u p e r io r  a 
c in co  añ o s  y  u n a  vez h a y a  tra n sc u r r id o  ese p lazo .

b) E l p reav iso  al a r re n d a d o r  es de d o s m eses, d eb ié n d o se  a c re d ita r  la  r e ­
ce p c ió n  d e  e s ta  co m u n ic a c ió n  m e d ia n te  la  u tiliz ac ió n  de la  v ía n o ta r ia l 
o el bu ro fax .

c) R e su lta  líc ito  p a c ta r  u n a  in d e m n iz a c ió n  a c a rg o  d e l a r re n d a d o r  d e  u n  
m es  de  re n ta  p o r  c a d a  añ o  e n  v ig o r q u e  re s te  p o r  c u m p lir  y  p a ra  p e rio d o s  
in fe r io re s  la  p a r te  p ro p o rc io n a l. Si se h a  e s tip u la d o  u n a  c lá u su la  d e v en ­
c im ie n to  a n tic ip a d o  s in  n in g ú n  tip o  d e  c lá u su la  p en a l, la  ju r is p ru d e n c ia  
tie n e  d e c la ra d o  q u e  el a r re n d a d o r  p u ed e  te n e r  d e re c h o  a u n a  in d e m n iz a ­
c ió n  p o r  d a ñ o s  y  p erju ic io s.

d) E n  los c o n tra to s  de  a r re n d a m ie n to  in fe rio re s  a  c in co  añ o s, la  ley  n o  c o n ­
te m p la  la  p o s ib ilid a d  d e  re sc in d ir  u n ila te ra lm e n te  el c o n tra to  p o r  p a r te  
d el a r re n d a ta r io  y  le h ac e  so m e te r  su  c o n d u c ta  a la  o b lig ac ió n  d el c u m ­
p lim e n to  de los c o n tra to s . De es ta  fo rm a , se p ro d u c e  u n  in cu m p lim ie n to  
c o n tra c tu a l  p u es  el a r re n d a ta r io  tien e  la  o b lig ac ió n  de c u m p lir  c o n  las
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o b lig ac io n es  p a c ta d a s  y  su rg ir ía  u n  d e rec h o  d e l a r re n d a d o r  a  se r  in d e m ­
n iz a d o  d e co n fo rm id a d  c o n  los a r tíc u lo s  1101, 1124, 1256 y  1556 y  o tros 
c o n c o rd a n te s  d e l C ódigo Civil. P a ra  los c o n tra to s  d e  a r re n d a m ie n to  p a ra  
u so  d is tin to  al de  v iv iend a  rige la  lib e rta d  de  p ac to s  de co n fo rm id a d  co n  
el a r tíc u lo  4.3 d e  la  LAU de 1994.

3. D esis tim ien to  u n ila te ra l e n  los c o n tra to s  de  a r re n d a m ie n to  ce leb rad o s  a 
p a r t i r  d e l 6  d e  ju n io  d e 2013. L a red ac c ió n  ac tu a l d el a r tíc u lo  11, d a d a  p o r  la  
L ey 4/2013, p o s ib ilita  el v en c im ien to  an tic ip a d o  d e l c o n tra to  d e a r re n d a m ie n to  
d e  v iv iend as s ie m p re  q u e  se c u m p la n  los s ig u ie n te s  req u isito s:

a) E l a r re n d a ta r io  p o d rá  d e s is tir  d el c o n tra to  c o n  in d e p e n d e n c ia  d e  la  d u ­
ra c ió n  m ín im a  lega l q u e  es tab lece  el a r tíc u lo  9 de  la  LAU, u n a  vez tr a n s ­
c u rr id o s  seis m eses  d esd e  la  fo rm a liz a c ió n  d el c o n tra to .

b) E l p reav iso  al a r re n d a d o r  es d e  tre in ta  d ías.
c) E l le g is lad o r rem ite  a l p r in c ip io  d e  a u to n o m ía  de la  v o lu n ta d  p a ra  d e te r­

m in a r  o n o  el d e rec h o  de u n a  in d e m n iz a c ió n  a fav o r d e l a r re n d a d o r  y  
u n a  o b lig ac ió n  a ca rg o  d el a r re n d a ta r io . S in  em b a rg o , el p re c e p to  s í fija 
la  c u a n tía  m á x im a  d e es ta  in d e m n iz a c ió n  q u e  se ca lc u la rá  e n  fu n c ió n  de 
c o m p u ta r  u n a  c a n tid a d  eq u iv a len te  a u n a  m e n su a lid a d  d e  la  re n ta  e n  v igo r 
p o r  c a d a  añ o  d el c o n tra to  q u e  reste  p o r  cu m plir. L os p e r io d o s  d e  tie m p o  
in fe rio re s  al a ñ o  d a rá n  lu g a r  a  la  p a r te  p ro p o rc io n a l d e  la  in d em n izac ió n .

d) De e s ta  fo rm a , la s  p a r te s  n o  p u e d e n  p a c ta r  u n a  in d e m n iz a c ió n  cu y a  c u a n ­
tía  su p e re  este  m áx im o  legal, p u es  e s ta  c lá u su la  se r ía  d e c la ra d a  n u la  p o r  
v u ln e ra r  las g a ra n tía s  q u e  tien e  e l a r re n d a ta r io  e n  v ir tu d  d e l a r tíc u lo  6  
d e la  LAU d e 1994: «Son  n u las , y  se te n d rá n  p o r  n o  p u esta s , la s  e s t ip u ­
la c io n es  q u e  m o d if iq u en  e n  p e rju ic io  d el a r re n d a ta r io  o s u b a r re n d a ta r io  
la s  n o rm a s  d e l p re se n te  T ítu lo , salvo los caso s en  q u e  la  p ro p ia  n o rm a  
e x p re sa m en te  lo au to rice» .

e) E n  c u a n to  a  los c o n tra to s  de a r re n d a m ie n to  p a ra  u so  d is tin to  al de v i­
v ien d a , h a y  a r re n d a ta r io s  d e  lo ca l de  n eg o c io  q u e  p re te n d e n  a p lic a r  d ich o  
a r tíc u lo  11 p a ra  d e s is tir  de  su  c o n tra to , in te n ta n d o  d es lig a rse  d el m ism o  
s in  p a g a r  in d e m n iz a c ió n , al n o  h a b e rse  e s tip u la d o  e n  el c o n tra to . P e ro  
es to s  a r re n d a m ie n to s  se rig en  p o r  lo p a c ta d o  e n tre  las p a r te s  e n  el c o n tra to  
y  si n o  se h a  p a c ta d o  n ad a , h a b r ía  q u e  a c u d ir  a  lo  e s tab lec id o  e n  la  Ley 
y  su p le to ria m e n te  a l C ódigo Civil.

Si n o s  b a sa m o s  en  la  red ac c ió n  d e l a r tíc u lo  11, vem o s q u e  se refiere  a l d e re ­
ch o  d e d e s is tir  p a ra  los c o n tra to s  de a lq u ile r  d e  v iv ienda , n o  d ic ien d o  n a d a  p a ra  
los de u so  d is tin to . P o r  lo  ta n to , h a y  q u e  a c u d ir  a  lo  e s tab lec id o  e n  el d el C ódigo 
Civil (en tre  o tro s  1101, 1124 y  1156) y, seg ú n  es to s  p re ce p to s , si u n  a r re n d a ta r io  
d es is te  a n tic ip a d a m e n te  d e l c o n tra to  de a r re n d a m ie n to  d is tin to  de  v iv iend a  de 
fo rm a  u n ila te ra l  y  en  el p ro p io  c o n tra to  n o  v ien e p a c ta d o  n a d a  al resp ec to , el 
a r re n d a d o r  p o d rá  so lic ita r  u n a  in d e m n iz a c ió n  p o r  d a ñ o s  y  p e rju ic io s . L a p ro ­
b le m á tic a  e n  esto s  ca so s  es su  cu a n tif ic a c ió n  ec o n ó m ica . A d ife ren c ia  de la  LAU 
1964, q u e  e s tab lec ía  u n a  in d e m n iz a c ió n  eq u iv a len te  a  la  to ta lid a d  d e  las ren tas  
q u e  q u e d a ra n  p o r  cu m plir, la  LAU n o  c o n tien e  u n a  reg u lac ió n  ex p resa , p o r  lo qu e  
ya  n o  cab e  ex ig ir la  to ta lid a d  d e  las ren tas , s in o  q u e  la  in d e m n iz a c ió n  se f ija rá  
te n ie n d o  e n  c u e n ta  los p e rju ic io s  co n c re to s  q u e  le h a  su p u e s to  a  c a d a  p ro p ie ta r io  
e sa  reso lu c ió n  u n ila te ra l, re cay en d o  la  ju s tif ic a c ió n  de  los m e n c io n a d o s  p e rju ic io s  
en  el a r re n d a d o r  lo q u e  co n lleva m u c h o s  p ro b le m a s  de p ru e b a .

2284 Revista Crítica de Derecho Inmobiliario, N.° 756, págs. 2281 a 2297



Desistimiento unilateral del arrendatario de local de negocio y cláusula penal

III. LA SE N TE N C IA  D EL TRIBU N A L SU P R E M O  D E 18 D E M ARZO D E 2016
1. Lo s  h e c h o s

L a S a la  P r im e ra  d e l T rib u n a l S u p re m o  h a  d ic tad o  u n a  se n te n c ia  d e  18 de 
m a rz o  d e  2016 p o r  la  q u e  estab lec e  q u e , e n  los a r re n d a m ie n to s  de  lo ca l de 
n egocio , si el a r re n d a ta r io  d es is te  d el c o n tra to  a n te s  d e  su  fin a liz ac ió n  s in  que 
ex is ta  c lá u su la  q u e  co n te m p le  es ta  p o s ib ilid a d  y s in  q u e  el a r re n d a d o r  acep te  el 
d e s is tim ie n to , p ro c ed e  e l p ag o  de la  to ta lid a d  d e  la s  re n ta s  a d e u d ad as . C o n sid e­
ra n d o , ta m b ié n  q u e  a l n o  tr a ta rs e  de u n a  in d e m n iz a c ió n  de  d añ o s  y p erju ic io s , 
n o  es p o sib le  u n a  m o d e ra c ió n  ju d ic ia l de  la  c u a n tía .

L a d e m a n d a  se in te rp u so  p o r  u n  a r re n d a d o r  c o n tra  su  a r re n d a ta r io  de  u n  
lo ca l p a ra  u so  d is tin to  de v iv ienda , q u e  se in ic ió  el 1 d e  ju lio  d e  2006 y f in a liz ab a  
e l 30 d e  ju n io  d e  2011 (c in co  años).

E n  p ro c e d im ie n to  de  ju ic io  o rd in a rio , la  a r re n d a d o ra  d e l lo ca l p e d ía  en  su  
d e m a n d a  q u e  se d ec la ra se  la  su b s is te n c ia  d el c o n tra to  de a r re n d a m ie n to  de  u n  
lo ca l d e  neg o c io  y se co n d e n a se  a la  p a r te  d e m a n d a d a  a c o n tin u a r  d a n d o  c u m ­
p lim ie n to  a las e s tip u lac io n es  d e l c o n tra to , y  p o r  ta n to  qu e  los a r re n d a ta r io s  
q u e d a se n  o b lig ad o s al p ag o  d e las re n ta s  q u e  se h a n  dev en gad o , y  to d as  las q u e  
se d ev en g u en  d u ra n te  la  tra m ita c ió n  d e  la  sen ten c ia .

L a p a r te  d e m a n d a d a  se o p u so  a la  d e m a n d a  y  p la n te ó  reco n v en c ió n  so lic ita n ­
d o  q u e  e l c o n tra to  se d ec la ra se  resu e lto , co n  efec tos d e  30 d e  ju n io  de  2009, p o r  
in c u m p lim ie n to  de  la  a r re n d a d o ra , in c u m p lim ie n to  a leg ad o  p o r  h a b e rse  in ic iad o  
o b ra s  en  la  calle  d o n d e  se s itu a b a  el local, la s  cu a les  fu e ro n  de la rg a  d u ra c ió n  
y  d if ic u lta b a n  el acceso , p e ro  q u e  v e rd a d e ra m e n te  n o  im p e d ía n  el e je rc ic io  de 
la  ac tiv id ad  co m erc ia l.

L a s e n te n c ia  d e  p r im e ra  in s ta n c ia  e s t im ó  p a rc ia lm e n te  la  d e m a n d a , al c o n s i­
d e ra r  q u e  la s  d e m a n d a d a s  h a b ía n  en tre g a d o  las llaves d e l lo ca l y  la  a r re n d a d o ra  
lo h a b ía  te n id o  a su  d isp o sic ió n , p u d ie n d o  h a b e r  d isp u e s to  d e l lo ca l e n  c u e s tió n  
y  co n d e n á n d o la s  a pagar, so lid a ria m e n te  la s  re n ta s  ad e u d a d a s  d e  s ie te  m e n su a ­
lid ad es, e je rc ien d o  la  fa c u lta d  m o d e ra d o ra . T am b ién  d e se s tim a  la  reco n v en c ió n  
al c o n s id e ra r  q u e  n o  h a b ía  ac re d ita d o  n in g ú n  in c u m p lim ie n to  p o r  p a r te  d e  la 
a r re n d a d o ra .

In te rp u e s to  re c u rs o  d e  ap e la c ió n  p o r  la  d e m a n d a n te , la  A u d ien c ia  P ro v in c ia l 
e s t im ó  el re c u rso  re v o c a n d o  la  s e n te n c ia  d e  P r im e ra  In s ta n c ia  y c o n d e n a n d o  
a las d e m a n d a d a s  ( a r re n d a ta r ia s )  a l p ag o  de la  to ta lid a d  de  la s  re n ta s  q u e  las 
d e m a n d a d a s  d e ja ro n  d e  a b o n a r  h a s ta  la  te rm in a c ió n  se g ú n  c o n tra to  d e  a r re n ­
d a m ie n to .

C o n sid e ra  q u e  n o  p ro c ed e  la  m o d e ra c ió n  e n  c u a n to  a la  su m a  in d e m n iz a to r ia  
so lic itad a  p o r  im p a g o  d e las re n ta s , p u es  n o  es de  ap licac ió n  el a r tíc u lo  1154 
d e l C ódigo Civil, n i n o s  h a llam o s  an te  u n a  re sp o n sa b ilid a d  q u e  p ro c e d a  de  u n  
in c u m p lim ie n to  n eg lig en te  d e l a rtíc u lo  1103 d e l C ódigo Civil.

A sim ism o  a rg u m e n ta  q u e  e l h e c h o  d e q u e  la  a r re n d a d o ra  tu v ie ra  el lo ca l a 
s u  d isp o s ic ió n  d esd e  ag o sto  de  2009 y p u d ie ra  a r re n d a r lo  n o  sig n ifica  se g u rid a d  
d e  q u e  se e n c u e n tre  a lg ú n  in te re sa d o  qu e  lo  a r r ie n d e  e n  co n d ic io n es  s im ila res  
a  las p a c ta d a s  co n  las a r re n d a ta r ia s  y, en  to d o  caso , c o rre sp o n d e  a las a r re n d a ­
ta r ia s  a c re d ita r  q u e  el a r re n d a d o r  p u d o  a r re n d a r  y n o  lo h izo , s in  q u e  se h ay a  
p ro b a d o  ta l ex trem o .

In te rp u e s to  re c u rso  de  c a sa c ió n  c o n tra  la  se n te n c ia  de  la  A u d ien c ia  P rov incia l, 
es d e se s tim a d o  p o r  el p len o  d e la  Sala.
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2. Do c t r i n a  s e n t a d a  p o r  e l  T r i b u n a l  S u p r e m o

L os a r re n d a ta r io s  d e m a n d a d o s  in te rp u s ie ro n  re c u rso  d e  c a sa c ió n  p o r  c o n s i­
d e ra r  in frin g id o s  los a r tíc u lo s  1124, 1101, 1103 y  1106 d el C ódigo Civil y  ex is tir  
in te ré s  ca sa c io n a l p o r  o p o sic ió n  a la  ju r is p ru d e n c ia  d e l T rib u n a l S u p rem o , co n  
c ita  de  la s  se n te n c ia s  d e 8  de  ju n io  d e  1996 y  17 de  ju lio  d e  2002, q u e  s ie n ta n  
el p r in c ip io  d e  q u e  el lu c ro  ce sa n te  h a  d e  p ro b a rse ; ta m b ié n  c ita  la  sen ten c ia  
de 9 d e  a b r il de  2012 qu e  e n  u n  su p u e s to  s im ila r  reco n o ce  a b ie rta m e n te  la  p o ­
sib ilid ad  d e  m o d e ra c ió n  d e  la  in d e m n iz a c ió n  d e  los p e rju ic io s  co n  b ase  e n  qu e  
los d a ñ o s  y  p e rju ic io s  e n  q u e  co n sis te  el lu c ro  ce sa n te  so n  d a ñ o s  y  p e rju ic io s  
de c a rá c te r  p a tr im o n ia l  q u e  d e b e n  se r  in d e m n iz a d o s  e n  ca so  d e  in c u m p lim ie n to  
c o n tra c tu a l  co n  arre g lo  al a r tíc u lo  1106 d e l C ódigo Civil, q u e  ta l  p e rju ic io  debe 
se r  p ro b a d o  y  q u e  la  fijac ió n  d e  es te  tip o  d e  in d e m n iz a c ió n  d eb e  a b o rd a rse  p o r  
los tr ib u n a le s  m e d ia n te  c r ite r io s  q u e  b u s q u e n  u n  eq u ilib rio  q u e  h u y a  ta n to  del 
re c h a z o  d e lu c ro  ce sa n te  c o m o  d e su  a d m is ió n  in c o n d ic io n a l s in  p ru e b a  a lgu n a , 
p u es  d eb e  fija rse  su  c u a n tía  c o n fo rm e  a la  p ru e b a  m e d ia n te  u n  cá lcu lo  razo n a b le  
y  a te n to  a to d as  las c irc u n s ta n c ia s  c o n c u rre n te s  y  a las ex p ec ta tiv as p rev isib les 
d e l m e rc a d o  e n  to rn o  a la s  o p e rac io n es  ec o n ó m ica s  q u e  se h a n  v isto  tru n c a d a s  
p o r  el in cu m p lim ien to .

L a re c u rre n te  c o n s id e ra  q u e  la  se n te n c ia  im p u g n a d a  co n tra d ic e  la  d o c tr in a  
se ñ a la d a  al n e g a r  la  p o s ib ilid a d  d e m o d e ra r  la  c u a n tía  d e  las re n ta s , s in  q u e  resu lte  
a d m is ib le  el r a z o n a m ie n to  de q u e  d eb ió  s e r  el a r re n d a ta r io  el q u e  p ro b a ra  qu e  
el a r re n d a d o r  tu v o  o fe rtas  co n c re ta s  p a ra  a lq u ila r  el lo ca l y  fu e ro n  re c h a z a d a s  
p o r  el m ism o  p a ra  a p lic a r  d ic h a  m o d e ra c ió n , s in o  q u e  a te n d ie n d o  al m a te r ia l 
p ro b a to r io  de  a u to s  n o  ex is te  in d ic io  o p ru e b a  q u e  d e m u e s tre  las d if icu lta d es  o 
im p e d im e n to s  d el a r re n d a d o r  en  a lq u ila r  el lo ca l d esd e  qu e  lo tu v o  a su  e n te ra  
d isp o sic ió n .

S o b re  las co n se cu en c ia s  d e l d e s is tim ie n to  u n ila te ra l d e l c o n tra to  de  a r re n d a ­
m ie n to  p a ra  u so  d is tin to  d e  v iv ienda , c u a n d o  am b a s  p a r te s  a c e p ta n  la  re so lu c ió n , 
h a  d e c la ra d o  es ta  S a la  e n  se n te n c ia  d e  29 d e  m ay o  d e 2014:

«La s e n te n c ia  de 9 de  a b r il d e  2012 t r a ta  de  la  ex tin c ió n  a n tic ip a d a  del 
a r re n d a m ie n to  de  u so  d is tin to  al de  v iv ienda , co n fo rm e  a la  L ey d e 1994 y  se 
re c la m a  in d e m n iz a c ió n  p o r  las re n ta s  d e ja d as  d e  p e rc ib ir  p o r  d ic h a  ex tin c ió n  
(d e s is tim ien to  d e l a r re n d a ta r io )  an tic ip a d a . R ecoge la  ju r isp ru d e n c ia  d ic ta d a  en  
ap licac ió n  d e l a r tíc u lo  56 de la  L ey d e 1964. D ice lite ra lm en te :

«La ju r is p ru d e n c ia  d e es ta  S a la  de  los ú ltim o s  añ o s, e n  la  c u a l se d ec la ra  
q u e  "p a ra  q u e  sea  in d e m n iz a b le  e l lu c ro  ce sa n te  se re q u ie re  n e c e sa ria m e n te  u n a  
ev a lu ac ió n  b a sa d a  en  la  re a lid a d  y  d o ta d a  d e  c ie r ta  co n s is ten c ia , co m o  ta n ta s  
veces h a  d ich o  e s ta  S a la  (SST S d e 17 de  ju lio  d e  2002, 27 d e  o c tu b re  de  1992, 
8  de  ju lio  y  21 d e o c tu b re  de  1996, e n tre  ta n ta s  o tras), p u es  es p rec iso  p ro b a r  
q u e  re a lm e n te  se h a n  d e ja d o  de o b te n e r  u n a s  g a n a n c ia s  co n c re ta s  q u e  n o  h a n  
d e  se r  d u d o sa s  n i c o n tin g e n te s  (SST S  de 29 d e  d ic iem b re  d e  2000; 14 d e ju lio  
d e  2003, e n tre  o tra s  m u ch a s), y  q u e  ú n ic a m e n te  se p u ed e  e s tab lec e r  m e d ia n te  
u n a  p re su n c ió n  d e c ó m o  se h a b r ía n  su ce d id o  los a c o n tec im ien to s  e n  el ca so  de 
n o  h a b e r  te n id o  lu g a r  el su ceso  d a ñ o so  (STS d e 27 de  ju lio  d e  2006)" (ST S de 
14 d e  ju lio  d e  2006)».

L as ra z o n e s  q u e  ju s ti f ic a n  la  m o d e ra c ió n  d e la  c lá u su la  p e n a l e n  los casos 
d e  d e s is tim ie n to  de  la  re la c ió n  c o n tra c tu a l  a r re n d a ta r ia  son , e n  p r im e r  lugar, qu e  
e s ta  p re te n d e  u n a  in d e m n iz a c ió n  g lo b a l p o r  in c u m p lim ie n to  to ta l d e l c o n tra to , 
a  p a r t i r  d e l d e s is tim ie n to , s ie n d o  a s í q u e  la  c lá u su la  p e n a l tie n e  co m o  fu n c ió n , 
a d e m ás  de  la  co erc itiv a , la  liq u id a d o ra  de d añ o s  y  p e rju ic io s  (a rt. 1152 d e l Có­
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dig o  Civil y  sen ten c ia s  de  26 d e  m a rz o  de  2009, 10 d e  n o v iem b re  de  2010, 21 de 
feb re ro  de 2 0 1 2 ) y  n o  ca b e  a p lica r la  a u to m á tic a  y  e n te ra m e n te , c u a n d o  c o n s ta  
q u e  es s u p e r io r  a  los q u e  se h a n  p ro d u c id o  rea lm en te .

E s ta  d o c tr in a  d e  la  Sala, in v o ca d a  p o r  el re c u rre n te  h a c e  re fe re n c ia  a  u n  
su p u e s to  d e  reso lu c ió n  d el c o n tra to , a c e p ta d a  co m o  ta l p o r  e l a rre n d ad o r.

E n  este  ca so  e s tam o s  an te  u n a  rec la m ac ió n  de cu m p lim ie n to  d el c o n tra to , 
d a d o  q u e  el a r re n d a d o r  n o  ac ep tó  la  re so lu c ió n  a in s ta n c ia  de  la  p a r te  a r re n d a ­
ta ria , n i ex is tió  in c u m p lim ie n to  a lg u n o  d el a r re n d a d o r  q u e  m o tiv a ra  la  re so lu c ió n  
p re te n d id a  p o r  la  a r re n d a ta r ia  m e d ia n te  reco n v en c ió n . E n  co n c re to , e n  la  reso lu ­
c ió n  re c u rrid a  n o  se d ed u c e  la  aq u ie sce n c ia  d e l a r re n d a d o r  a la  reso lu c ión , pese 
a  la  e n tre g a  d e  llaves p o r  la  a r re n d a ta r ia , y a  q u e  c u a n d o  e l a r re n d a d o r  recib ió  
las llaves se o p u so  e x p re sa m en te  a  la  re so lu c ió n  u n ila te ra l d e l c o n tra to , m e d ia n te  
b u ro fa x  rem itid o  al a r re n d a ta r io .

E l in te ré s  d e l ca so  es tá  e n  la  d is tin c ió n  e n tre  los tre s  g ru p o s  de ca so s  q u e  se 
h a n  p re se n ta d o  e n  la  ju r isp ru d e n c ia  de  la  Sala. S o n  los sig u ien tes:

1. C asos en  los q u e  ex is te  en  el c o n tra to  de  a r re n d a m ie n to  de  lo ca l de 
n eg o c io  u n a  c lá u su la  q u e  o to rg a  a l a r re n d a ta r io  la  fa c u lta d  d e  reso lv er  (rectius: 
d e s is tir  u n ila te ra lm e n te )  el c o n tra to , q u e d a n d o  o b lig ad o  a p a g a r  al a r re n d a d o r  
u n a  d e te rm in a d a  c a n tid a d  de d in e ro  (m u lta  p en iten c ia l)  (sen ten c ia s  de 23 de 
d ic iem b re  d e  2009, 6  d e  n o v iem b re  d e  2013, 10 d e  d ic iem b re  de  2013, y  29 de 
m ay o  d e 2014).

2. C asos en  los q u e  d ic h a  c lá u su la  n o  ex is te  y  el a r re n d a ta r io  m a n ifie s ta  
s u  v o lu n ta d  d e  te rm in a r  el a r re n d a m ie n to , p e ro  e l a r re n d a d o r  n o  lo a c e p ta  y 
p id e  el c u m p lim ie n to  d e l c o n tra to , es decir, e l p ag o  d e las re n ta s  c o n fo rm e  a los 
v en c im ien to s  p a c ta d o s  e n  e l c o n tra to  (sen ten c ia  de  26 d e  ju n io  d e  2002). E s  el 
ca so  q u e  a h o ra  an a lizam o s.

3. C asos e n  los q u e  d ic h a  c lá u s u la  ta m p o c o  ex is te  p e ro  el a r re n d a ta r io  
m a n if ie s ta  su  v o lu n ta d  d e  te rm in a r  e l a r re n d a m ie n to  y  e l a r r e n d a d o r  a c e p ta  
o a c a b a  p o r  a c e p ta r  la  re so lu c ió n  d e l m ism o  re c la m a n d o  in d e m n iz a c ió n  d e  
lo s  d a ñ o s  y  p e r ju ic io s  p ro v o c a d o s  p o r  la  re so lu c ió n  (s e n te n c ia  de  9 d e  a b r il  
d e  2 0 1 2 ).

L a se n te n c ia  c o n s id e ra  q u e  e s ta m o s  a n te  u n  ca so  d e l g ru p o  seg u n d o , razó n  
p o r  la  q u e  n ieg a  q u e  p ro c e d a  m o d e ra c ió n  e n  la  in d e m n iz a c ió n  d e  d añ o s  y  p e r ju i­
cios, p u es  lo so lic itad o  y  co n c ed id o  n o  fue u n a  in d e m n iz a c ió n  s in o  el p ag o  d e las 
ren ta s  a d e u d ad as , al p ro m o v e r  e l d e m a n d a n te  (hoy  recu rrid o ), ex c lu siv am en te , el 
c u m p lim ie n to  d e l c o n tra to  (a rt. 1124 d el C ódigo Civil), u n id o  a q u e  n o  se acep tó  
la  re so lu c ió n  n i se p a c tó  c lá u su la  p e n a l q u e  p e rm itie se  la  m o d e rac ió n .

P o r  ta n to , se  d e se s tim a  el recu rso  d e ca sac ió n , « d ado  q u e  se co n d e n ó  al 
a r re n d a ta r io  al p ag o  de las re n ta s  q u e  se d ev e n g a re n  h a s ta  el té rm in o  d e l c o n ­
tra to » , s in  q u e  c o n s te  q u e  el a r re n d a d o r  volviese a  a lq u ila rlo , p ro n u n c ia m ie n to  
c o h e re n te  c o n  la  p e tic ió n  de  cu m p lim ie n to  d e l c o n tra to .

L a p e tic ió n  d e l d e m a n d a n te  (a rre n d a d o r)  n o  excede d e los lím ites  d e  la  b u e n a  
fe, p u es  si el a r re n d a ta r io  vió m e rm a d o s  su s  in g reso s  p o r  las o b ra s  d e  la  calle 
(co m o  se p re su m e  e n  la  se n te n c ia  recu rrid a ), ta m b ié n  lo  d e b ie ro n  s e r  la s  p o ­
s ib ilid ad es  d e  o b te n e r  u n  n u ev o  a r re n d a ta r io  p a ra  el a rre n d ad o r, to d o  ello  p o r  
u n a s  o b ra s  o rd e n a d a s  p o r  el A y u n tam ien to  y  q u e , p o r  ta n to , n o  e s ta b a n  b a jo  el 
d o m in io  d e l a rre n d ad o r.

E n  c u a lq u ie r  caso , el a r re n d a ta r io  n o  p ro b ó  q u e  el a r re n d a d o r  volviese a 
a r re n d a r  el lo ca l (co m o  se d e c la ra  e n  la  se n te n c ia  re c u rrid a )  o q u e  o b stru y ese
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la  p o s ib ilid a d  de h ac e rlo . E n  c o n c re to  se d e c la ra  e n  la  se n te n c ia  re c u rrid a : «No 
h ay  p ru e b a  a lg u n a  d e  q u e  el d e m a n d a n te  d es is tie se  de  la  f irm a  de u n  n u ev o  
a r re n d a m ie n to  pese  a te n e r  u n a  o fe rta  c ie rta , rea l y  c o n c re ta  d e  a rre n d a rlo » .

IV. LA M O D ER A C IÓ N  JU D ICIA L D E LA CLAUSULA PENAL
1. R e q u i s i t o s  d e  l a  m o d e r a c i ó n

U n a d e la s  cu e s tio n es  so b re  la  c lá u su la  p e n a l q u e  m a y o r  in te ré s  h a  d esp e rta d o  
ta n to  e n  la  d o c tr in a  c o m o  e n  la  ju r is p ru d e n c ia  es la  m o d e ra c ió n  de  la  p en a . Su  
fu n d a m e n to  c e n tra l es el a r tíc u lo  1154 d el C ódigo Civil dice: «El ju e z  m o d if ica rá  
e q u ita tiv a m e n te  la  p e n a  c u a n d o  la  o b lig ac ió n  p rin c ip a l h u b ie ra  s id o  e n  p a r te  o 
ir re g u la rm e n te  cu m p lid a  p o r  el d eu d o r» .

N u e s tro  C ódigo Civil pese  a se r  de ám b ito  la tin o  n o  c o n tien e  p re v is ió n  a lg u n a  
so b re  la  p o s ib ilid a d  de  m o d e ra c ió n  de  la  p e n a  excesiva3 c o n  b ase  e n  la  eq u id ad , 
s in  q u e  h a y a  p re c e p to  eq u iv a len te  al a r tíc u lo  1152 d e l C ode fran cés: la s  p a r te s  
tie n e n  lib e rta d  p a ra  e s tab lec e r  la  c u a n tía  d e  la  p en a , s in  n ec es id a d  de a ju s ta rse  
a la  d e  los d a ñ o s  e fec tiv am e n te  c a u sa d o s  p o r  el in c u m p lim ie n to 4. E n  cam b io , en  
la  m o d e ra c ió n  ju d ic ia l p o r  in c u m p lim ie n to  p a rc ia l de  la  o b lig ac ió n  p rin c ip a l el 
a r tíc u lo  1154 d e l C ódigo Civil sig u e e l m o d e lo  fran cés.

P rec isam e n te  la  n a tu ra le z a  de  la  c lá u su la  p e n a l p re s id id a  p o r  el p rin c ip io  
d e  a u to n o m ía  d e  v o lu n ta d  de las p a r te s  p a ra  e s tab lec e r  las m o d ifica c io n es  de  la  
re sp o n sa b ilid a d  c o n tra c tu a l  q u e  d ese en  d e n tro  d e  los lím ites  legales, n o s  lleva 
a  e n te n d e r  q u e  la  in te rv en c ió n  d e l ju e z  p a ra  m o d e ra r  d eb e  se r  re s tr in g id a  a los 
su p u e s to s  c o n te m p la d o s  en  el a r tíc u lo  1154 d e l C ódigo Civil, es decir, a los casos 
d e  cu m p lim ie n to  p a rc ia l o irreg u lar, s in  q u e  c o rre sp o n d a  h a c e r  u n a  in te rp re ta c ió n  
ex ten siv a  de  d ich o  p re c e p to 5.

S ig u ien d o  la  lín e a  d e  re s tr in g ir  la  a c tu a c ió n  ju d ic ia l e n  es ta  m a te r ia  p ro p ia  
de los C ódigos ce rc a n o s  a l fran cés , d eb e m o s d e ja r  c la ro  q u e  el a r tíc u lo  1154 del 
C ódigo Civil n o  es u n  ch e q u e  en  b lan c o  p a ra  q u e  e l ju e z  d isc rec io n a lm e n te  m o d e re  
la  c lá u su la  p e n a l e n  los ca so s  q u e  le p a re z c a  in ju s ta . P a ra  q u e  la  m o d e ra c ió n  
sea  c o n fo rm e  a d e rec h o  tien e  q u e  c u m p lir  d o s req u is ito s : q u e  h a y a  ex is tid o  u n  
cu m p lim ie n to  p a rc ia l o ir re g u la r6 y  q u e  la  m o d e ra c ió n  sea  eq u ita tiv a . O tra  co sa  
es q u e  a lg u n o s a u to re s  h a y a n  ec h ad o  en  fa lta  la  ex is ten c ia  de u n a  fa c u lta d  s im i­
la r  a  la  d el a r tíc u lo  1154 d e l C ódigo  Civil p a ra  a u m e n ta r  las p e n a s  ir r iso r ia s  o 
u n a  reg la  d e  c a rá c te r  g en e ra l q u e  p e rm ita  la  m o d e ra c ió n  e q u ita tiv a  d e  las p en a s  
te n ie n d o  e n  c u e n ta  las c irc u n s ta n c ia s  d e l ca so  co n c re to .

Ya h em o s  v isto  q u e  el a r tíc u lo  1154 d e l C ódigo Civil se ñ a la  que: «El ju ez  
m o d if ic a rá  e q u ita tiv a m e n te  la  pen a» . L a ese n c ia  d el p re ce p to  ra d ic a  e n  q u e  la  
a c tu a c ió n  ju d ic ia l d eb e  reg irse  p o r  el p r in c ip io  d e  eq u id a d  lo q u e  o b lig a  a  qu e  
el re su lta d o  o b te n id o  c o n  la  m o d e ra c ió n  sea  eq u ita tiv o  p a ra  am b a s  p a r te s . P o r 
lo ta n to , p u ed e  d a rse  e l c a so  en  que, ex is tien d o  u n  cu m p lim ie n to  p a rc ia l d e  la  
p re s tac ió n , si se  m o d e ra  la  p e n a  se p ro d u z c a  u n  re su lta d o  fa lta n d o  a la  eq u id ad , 
su p u e s to  e n  el q u e  el a r tíc u lo  1154 d e l C ódigo Civil n o  o b liga  al ju e z  a m o d e ra r7.

T an to  la  d o c tr in a  co m o  la  ju r is p ru d e n c ia  c o n s id e ra n  q u e  la  m o d e ra c ió n  
d e p e n d e  d e l c u m p lim ie n to  p a rc ia l  o d e fe c tu o so , n o  de la  b u e n a  o m a la  fe d el 
d e u d o r8. In te n ta n d o  c o n c il ia r  e s ta  d o c tr in a  c o n  la  s e n ta d a  p o r  la  ST S d e 8  
d e e n e ro  d e  1945, q u e  s e ñ a la  c o m o  u n a  de  la s  c irc u n s ta n c ia s  a c o n s id e ra r  en  
la  m o d e ra c ió n  la  in te n s id a d  d e  la  c u lp a  d e l d eu d o r, SA N CH O  R E B U L LID A 9 
c o n s id e ra  q u e  la  b u e n a  o m a la  fe d e l d e u d o r  se te n d r á  e n  c u e n ta  a e fec to s
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de c o n c re ta r  el q u a n tu m  d e  la  m o d e ra c ió n , p e ro  n o  p a ra  d e te rm in a r  si e s ta  
p ro c e d e  o no .

E n  m i o p in ió n  la  m o d e ra c ió n  d e  la  p e n a  ex  a r tíc u lo  1154 d e l C ódigo Civil 
n o  d e p e n d e  de  la  m a la  fe d e l d e u d o r  s in o  d e la  ex is ten c ia  d e  u n  c u m p lim ie n to  
p a rc ia l o irreg u lar, o tra  co sa  es en  la  lín e a  s e ñ a la d a  p o r  SANCHO REBU LLIDA , 
q u e  la  b u e n a  o m a la  fe d e l d e u d o r  se te n g a n  e n  c u e n ta  a la  h o ra  d e  c u a n tif ic a r  
la  m o d e ra c ió n  ju d ic ia l, te n ie n d o  e n  c u e n ta  la s  c irc u n s ta n c ia s  d el ca so  c o n  la 
f in a lid a d  d e  q u e  la  m o d e ra c ió n  sea  eq u ita tiv a .

2. J u r i s p r u d e n c i a  d e l  TS s o b r e  e l  c u m p l i m i e n t o  p a r c ia l  o  ir r e g u l a r  p a r a  m o d e r a r
E X  ARTÍCULO 1 154 DEL CÓDIGO ClVIL

Ya h e m o s  v is to  q u e  es te  a r t íc u lo  e s ta b le c e  la  n e c e s id a d  d e  q u e  e x is ta  c u m ­
p lim ie n to  p a rc ia l  o i r re g u la r  d e  la  o b lig a c ió n  p r in c ip a l p a ra  q u e  q u e p a  m o d e ­
ra c ió n  ju d ic ia l  d e  la  p e n a . L a p o s ic ió n  d o c tr in a l  m a y o r i ta r ia 10 e n tie n d e  q u e  n o  
ca b e  la  m o d e ra c ió n  ju d ic ia l  d e  la  p e n a  e n  lo s  ca so s  d e  in c u m p l im ie n to  to ta l  
o si e n  e l c u m p lim ie n to  se in c u r r ió  to ta lm e n te  e n  la  ir re g u la r id a d  s a n c io n a d a  
c o n  la  p en a .

E n  la  ju r is p ru d e n c ia  d e l TS d e s ta c a n  d o s lín eas  e n  c u a n to  a la  ap licac ió n  
de l c u m p lim ie n to  p a rc ia l o ir re g u la r  q u e  p re sc r ib e  e l a r tíc u lo  1154 d e l Código 
Civil, u n a  q u e  p o d em o s d e n o m in a r  laxa q u e  a tien d e  a la s  c irc u n s ta n c ia s  d e l caso  
c o n c re to  y  o tra  m á s  re sp e tu o sa  co n  la  e s tr ic ta  li te ra lid a d  d el p re c e p to  q u e  exige 
ta x a tiv a m e n te  el re q u is ito  d e l c u m p lim ie n to  p a rc ia l o ir re g u la r  p a ra  q u e  te n g a  
lu g a r  la  m o d e ra c ió n  ju d ic ia l, am b a s  p o s tu ra s  a p a re c e n  c la ra m e n te  d e sc rita s  en  
la  STS d e 5 d e  ju lio  d e  2006, la  cu a l c o n te m p la  u n  c o n tra to  de  a r re n d a m ie n to  
de  in m u eb le s  p o r  u n a  e m p re sa  a u n a  c o m p a ñ ía  aé rea . E l c o n tra to  in c lu ye  u n a  
p e n a liz a c ió n  p o r  el in c u m p lim ie n to  c o n tra c tu a l  d e  la  a r re n d a ta r ia  ju n to  c o n  u n o s  
in te re ses  d e  d e m o ra  d esd e  la  fech a  d e  p re se n ta c ió n  d e  la  d e m a n d a . E s tá  c la ro  
el in c u m p lim ie n to  d e  la  c o m p a ñ ía  aé re a  q u e  ab a n d o n ó  el lo ca l an te s  d el p lazo  
e s tip u la d o  e n  el c o n tra to  s in  a b o n a r  la s  re n ta s  co rre sp o n d ie n te s  al tie m p o  re s ta n te  
de l c o n tra to , lo  q u e  es d isc u tib le  es si cab e  la  m o d e ra c ió n  de la  p e n a  re su lta n te  
de  d ic h o  in c u m p lim ie n to . T an to  e n  p r im e ra  in s ta n c ia  c o m o  en  la  A u d ien c ia  se 
c o n s id e ra  q u e  cab e  la  m o d e ra c ió n  y  el TS en  es ta  s e n te n c ia  y  s ig u ie n d o  u n a  de 
las lín e as  ju r is p ru d e n c ia le s 11 a n te s  m e n c io n a d a s  ta m b ié n  c o n s id e ra  q u e  cab e  
la  m o d e ra c ió n  a te n d ie n d o  a la s  c irc u n s ta n c ia s  d e l ca so  « p ara  ev ita r  la  n o to ria  
d e sp ro p o rc ió n  q u e  se p o d ría  d e r iv a r  de  la  ap licac ió n  r ig u ro sa  d e l p re ce p to  y 
co n s ig u ie n te  e n r iq u e c im ie n to  in ju sto » . A ñade tra n s c r ib ie n d o  u n  p asa je  de  la  STS 
de 3 d e  feb re ro  de  2002 q u e  «es p re c iso  te n e r  en  c u e n ta  las c irc u n s ta n c ia s  de 
ca d a  ca so  e n  la  d o b le  p e rsp ec tiv a  d el a rre n d ad o r, cu y as leg ítim as  ex p ecta tiv as 
co n tra c tu a le s  n o  ca b e  f ru s tr a r  y  d e l a r re n d a ta r io , a l q u e  n o  cab e  g ra v a r  co n  
u n a  co n se cu en c ia  ec o n ó m ica  ex a g e rad a  o d e sp ro p o rc io n a d a  c u a n d o  su  c o m p o r­
ta m ie n to  n o  es a rb itra r io , y  p o r  ev en to s d e  la  v id a  le re su lta  im p o sib le  o m u y  
d if icu lto so  c o n tin u a r  e n  la  re la c ió n  co n trac tu a l» .

E n  la  m ism a  lín ea  c itam o s  la  STS de 4 de o c tu b re  d e  2 0 0 7 12 q u e  re s tr in g e  el 
r ig o r  d e  la  d o c tr in a  q u e  im p id e  m o d e ra r  las p e n a s  c u a n d o  se in cu m p le  to ta lm e n te  
la  ob lig ac ió n , a te n d ie n d o  a si se t r a ta  de  u n  in cu m p lim ie n to  ab so lu to  o p a rc ia l 
y, so s te n ie n d o  q u e  p u ed e  re la tiv iza rse , a te n d ie n d o  a l co n ju n to  d e la  ob lig ac ió n .

L a o tra  lín e a  ju r isp ru d e n c ia l  qu e  es la  p re d o m in a n te  y  p o r  la  q u e  m e in clino , 
exige p a ra  q u e  p ro c e d a  la  m o d e ra c ió n  q u e  se h ay a  p ro d u c id o  u n  c u m p lim ie n to  
p a rc ia l o irreg u lar. S o n  m u c h a s  la s  se n te n c ia s  q u e  s ig u en  e s ta  línea , e n tre  o tra s  la
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STS d e 15 de  o c tu b re  d e  2008 q u e  c o n s id e ra  q u e  e l a r tíc u lo  1154 es in ap licab le  en  
los ca so s  d e  in cu m p lim ie n to  to ta l13 y  e n  los su p u e s to s  e n  los q u e  e l cu m p lim ie n to  
d e fec tu o so  o ir re g u la r  es p re c isa m e n te  el tip o  d e  in c u m p lim ie n to  sa n c io n a d o  
co n  la  p en a , co m o  o c u rre  e n  los ca so s  de  c lá u su la  p e n a l en  q u e  se p revé p re c i­
sa m e n te  u n a  sa n c ió n  p a ra  la  m o ra  d e  a lg u n a  de  las p a r te s  co n  su b s is te n c ia  del 
c o n tr a to 14. E n  el m ism o  sen tid o  se p ro n u n c ia  la  STS d e 15 de fe b re ro  de  2012: 
«C onstituye p re su p u e s to  p r im o rd ia l la  ex is ten c ia  de  u n  in c u m p lim ie n to  p a rc ia l 
o ir re g u la r  d e  la  o b lig ac ió n  p rin c ip a l, de  m o d o  q u e  e l p re c e p to  es in ap licab le  
an te  u n o  d e c a rá c te r  to ta l» .

E s ta  te n d e n c ia  ju r isp ru d e n c ia l  h a  s id o  ta c h a d a  p o r  la  STS d e 5 de  ju lio  de 
2006 an te s  an a liz a d a  co m o  « crite rio  r ig o r is ta  d e  e s tr ic ta  lite ra lid ad » . C o n sid e ro  
q u e  la  lín e a  fav o rab le  al e x a m en  d e las c irc u n s ta n c ia s  d e l ca so  n o  es ac ep ta b le  
p o rq u e  n o  es re sp e tu o sa  c o n  el te n o r  lite ra l d e l a r tíc u lo  1154 d el C ódigo Civil y 
p o rq u e  g e n e ra r ía  u n a  g ra n  in se g u rid a d  p a ra  los c o n tra ta n te s  q u e  te n d r ía n  qu e  
e sp e ra r  e n  c a d a  ca so  cu a l es «la c o n s id e ra c ió n  de la s  c irc u n s ta n c ia s»  q u e  c o n s i­
d e ra  o p o rtu n a  el T S  p a ra  s a b e r  cu á l va  a se r  la  so lu c ió n  d e l litig io . Si q u e rem o s 
p o n d e ra r  las c irc u n s ta n c ia s  d e l ca so  q u e  h a c e n  la  p e n a  d e so rb ita d a , n o s  b a s ta r ía  
co n  a p lic a r  el a r tíc u lo  1103 d el C ódigo Civil q u e  e x p re sa m en te  lo p e rm ite , te n ie n ­
d o  e n  c u e n ta  q u e  p a ra  p o d e r  a p re c ia r  esas  c irc u n s ta n c ia s  tie n e n  q u e  te n e r  u n a  
e n tid a d  ta l que, d e  n o  h acerlo , la  eq u id a d  q u ed e  g ra v em e n te  d a ñ a d a .

A) Sen ten cia  del Tribunal S u p rem o  de 11 de m arzo  de 2014
E s ta  se n te n c ia  fija  d o c tr in a  ju r is p ru d e n c ia l  so b re  la  m o d e ra c ió n  ju d ic ia l de 

la  p e n a  p a c ta d a  p a ra  el ca so  d e  d e s is tim ie n to  u n ila te ra l  d e  las p a r te s  c u a n d o  la  
c lá u su la  p e n a l se d e c la ra  ab u siv a  y  resuelve u n  recu rso  d e  c a sa c ió n  q u e  d im a n a  
d e u n  p ro c e d im ie n to  e n  el q u e  u n a  e m p re sa  de  a sc en so re s  so lic itó  la  c o n d e n a  de 
la  p a r te  d e m a n d a d a  a a b o n a r  el im p o rte  p rev is to  en  la  c lá u su la  p e n a l co n te n id a  
en  u n  c o n tra to  d e  m a n te n im ie n to  d e asc en so res  p o r  la  reso lu c ió n  u n ila te ra l del 
m ism o .

L a se n te n c ia  de  p r im e ra  in s ta n c ia  d ese s tim ó  la  d e m a n d a  al c o n s id e ra r  q u e  el 
c o n tra to  c o n te n ía  c láu su la s  ab u siv as q u e  c o m p o r ta b a n  la  n u lid a d  de las m ism a s  
d e te rm in a n d o  la  im p ro c e d e n c ia  d e  la  p re te n s ió n  in d e m n iz a to r ia  co n  su s te n to  en  
d ich a s  c láu su las.

S in  em b a rg o , la  A u d ien cia  P ro v in c ia l d e  C ádiz pese  a m a n te n e r  el c a rá c te r  
ab u siv o  d e  d ich a s  c láu su la s  y  so b re  la  b ase  de  la  in te g ra c ió n  d e l c o n tra to  y  de 
las facu ltad es  de  m o d e ra c ió n  q u e  es tab lece  la  leg is lac ió n  de  co n su m id o re s , e s tim ó  
p a rc ia lm e n te  la  d e m a n d a  y  co n d e n ó  a la  c o m u n id a d  d e p ro p ie ta r io s  al p ag o  de 
u n a  in d em n izac ió n .

E l T rib u n a l S u p re m o  a n u la  la  s e n te n c ia  de  ap e lac ió n  y  c o n f irm a  la  de p r i­
m e ra  in s ta n c ia .

L a cu e s tió n  d e  fo n d o  p la n te a d a  se refie re  a l a lcan ce  de la  n u lid a d  d e la 
d e c la ra c ió n  de ab u siv id a d  de la  p e n a  c o n v e n c io n a l p a c ta d a  p a ra  el ca so  d e d e ­
s is tim ie n to  u n ila te ra l de a lg u n a  d e  las p a r te s  y, e n  p a rticu la r , so b re  la  facu ltad  
d e  m o d e ra c ió n  e q u ita tiv a  d e  la  p en a .

Al resp ec to , la  S a la  c o n s id e ra  qu e  la  ap licac ió n  d e la  fa c u lta d  ju d ic ia l de 
m o d e ra c ió n  e q u ita tiv a  de  la  p e n a  d eb e  se r  v a lo ra d a  en  este  ca so  en  el ám b ito  
d e l p a r t ic u la r  rég im en  d e in e fic ac ia  c o n tra c tu a l  q u e  se d e riv a  d e  la  n u lid a d  de 
u n a  c lá u su la  d e c la ra d a  ab u siv a  en  el m a rc o  d e  la  c o n tra ta c ió n  b a jo  co n d ic io n es  
g en era les , rég im en  q u e  e n c u e n tra  su  fu n d a m e n to  d e  ap licac ió n  ta n to  e n  lo d is ­
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p u e s to  p o r  la  leg is lac ió n  d e  co n su m id o re s  y  de  co n d ic io n es  g en e ra les  a  ta l  efecto , 
co m o  e n  la  p ro p ia  n a tu ra le z a  d el fe n ó m en o  ju r íd ic o  de  las co n d ic io n es  g en era les , 
co m o  u n  m o d o  de c o n tra ta r, c la ra m e n te  d ife ren c ia d o  d e la  n a tu ra le z a  y  rég im en  
d e l p a ra d ig m a  d e l c o n tra to  p o r  n eg o c iac ió n .

E l T rib u n a l señ a la  q u e  e s ta  fu n c ió n  c o m p o r ta  u n  ju ic io  de e ficac ia  de  la 
re la c ió n  c o n tra c tu a l  co n fo rm e , e n tre  o tro s  ex trem o s, a  la  n a tu ra le z a  y tip ic id a d  
d e l c o n tra to  ce leb rad o , al en g a rce  o co n ex ió n  c o n tra c tu a l  a fe c ta d a  p o r  la  c lá u ­
su la  ab u siv a  e n  cu e s tió n  y al c u m p lim ie n to  o b lig ac io n a l o b serv ad o , to d o  ello, 
c o n fo rm e  al p rin c ip io  d e  b u e n a  fe c o n tra c tu a l  y  a  la  sa n c ió n  d e  en r iq u e c im ie n to  
in ju s tific ad o  p o r  a lg u n a  de  las p a rte s .

Y e n  b ase  a  este  c rite rio , la  S a la  co n c lu y e  q u e  n o  p ro c ed e  la  co n c es ió n  de 
in d e m n iz a c ió n  a fav o r d e l p re d isp o n e n te  c o n  fu n d a m e n to  ta n to  e n  el ju ic io  o 
v a lo rac ió n  c a u sa l de la  e ficac ia  c o n tra c tu a l, en  d o n d e  la  in d e m n iz a c ió n  p re te n d id a  
n o  e n c u e n tra  a s id e ro  e n  los p a rá m e tro s  de p o n d e ra c ió n  ap licab le s , y a  e n  o rd e n  a 
la  o b se rv an c ia  d e l p r in c ip io  d e  b u e n a  fe c o n tra c tu a l, o b ien , e n  a ra s  a la  sa n c ió n  
d e  en r iq u e c im ie n to  in ju s tific ad o  d el ad h e re n te , co m o  en  la  p ro p ia  im p o s ib ilid ad  
d e  m o d e ra r  d ire c ta m e n te  e l c o n te n id o  de  la  c lá u su la  d e c la ra d a  abusiva .

E l ré g im e n  de m o d e ra c ió n  ju d ic ia l de  la  c lá u su la  p e n a l e s tab lec id o  en  el 
a r tíc u lo  1154 d el C ódigo Civil se  ap lica  en  aq u e llo s  ca so s  en  q u e  la  ob lig ac ió n  
p rin c ip a l fu e re  p a rc ia l o ir re g u la rm e n te  c u m p lid a , p e ro  n o  se ex tien d e  a los su ­
p u es to s  e n  q u e  p o r  c o n fig u ra c ió n  c o n tra c tu a l  se h ay a  p a c ta d o  c o m o  in d e m n iz a ­
c ió n  e n  ca so  de  d e s is tim ie n to  u n ila te ra l p o r  a lg u n a  d e las p a rte s . E n  esto s casos, 
la  m o d e ra c ió n  ju d ic ia l q u e d a  ex c lu id a  y  «la p ro d u c c ió n  d el ev en to  e sp e c íf ica m en te  
p rev is to , e n  n u e s tro  ca so  el e je rc ic io  u n ila te ra l d e  la  fa c u lta d  d e  d es is tim ie n to , 
d e te rm in a  la  ap licac ió n  de  la  p e n a  s in  n ec es id a d  de  p ro b a r  la  id o n e id a d  d e ese 
h ec h o  e n  el p la n o  d el in c u m p lim ie n to  c o n tra c tu a l y, e n  co n se cu en c ia , d e  los 
d añ o s  c o n tra c tu a le s  q u e  p u d ie ra n  d e riv arse . Todo ello  ac o rd e  co n  el p rin c ip io  
d isp o sitiv o  d e las p artes» .

F in a lm e n te , e l T rib u n a l fija co m o  d o c tr in a  ju r isp ru d e n c ia l  q u e  la  d e c la ra ­
c ió n  de  ab u siv id a d  d e  las c láu su la s  p re d isp u e s ta s  b a jo  co n d ic io n es  g en era les , 
q u e  e x p re sa m en te  p re v ea n  u n a  p e n a  c o n v e n c io n a l p a ra  e l ca so  d e l d e s is tim ie n to  
u n ila te ra l d e  la s  p a rte s , n o  p e rm ite  la  fa c u lta d  ju d ic ia l d e  m o d e ra c ió n  eq u ita tiv a  
d e  la  p e n a  co n v e n c io n a lm e n te  p re d isp u e s ta , s in  p e rju ic io  d el p o sib le  c o n te n id o  
in d e m n iz a to r io  que, seg ú n  los casos, p u e d a  d eriv a rse  d e  la  re so lu c ió n  c o n tra c tu a l 
e fec tu ad a .

B) S en ten c ia  del Tribunal S u p rem o  de 3 de d iciem bre de 2014
C om o es tam o s  v iendo , la  ju r isp ru d e n c ia  d el TS rec ie n te  es c la ra  en  el sen tid o  

d e  a f irm a r  q u e  e l ju e z  p u ed e  m o d e ra r  la  p e n a  e n  el ca so  de  q u e  n o  se p ro d u z c a  
e x a c ta m e n te  e l in cu m p lim ie n to  o ev en to  p rev is to  e n  el c o n tra to , p e ro  n o  p o d rá  
h ac e r lo  p a ra  m o d e ra r  el im p o rte  d e la  p e n a  c u a n d o  el su p u e s to  d e  h ec h o  p rev isto  
e n  e l c o n tra to  h a y a  c o n c u rr id o  ex a c ta m en te , d a d o  q u e  este  ú ltim o  asp e c to  se rige 
p o r  la  a u to n o m ía  d e  v o lu n ta d  de  la s  p a rtes .

E n  es te  sen tid o  se p ro n u n c ia  la  STS d e 3 de  d ic iem b re  de  2014, las razo n es  
d e  la  s e n te n c ia  r e c u r r id a  p a ra  c o n s id e ra r  p ro c e d e n te  la  m o d e ra c ió n  co n sis ten , 
ú n ic a m e n te , e n  qu e  e l ap la z a m ie n to  d el p ag o  d e l p re c io  to ta l h a s ta  el m o m e n to  
d e l o to rg a m ie n to  de  la  e s c r i tu ra  p ú b lic a  su p o n ía  q u e  la  in c o m p a re c e n c ia  d e l 
c o m p ra d o r  a  d ic h o  ac to  y la  co n s ig u ie n te  fa lta  de p ag o  d e l p re c io  re s ta n te  d eb ía  
v a lo ra rse  co m o  u n  in c u m p lim ie n to  p a rc ia l d e  su s  o b lig ac io n es  c o n tra c tu a le s , lo
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q u e  p o r  sí so lo , c o n s id e ra  q u e  a m p a ra b a  el e je rc ic io  d e  la  fa c u lta d  c o n te m p la d a  
en  el a r tíc u lo  1154 d el C ódigo  Civil.

M en c io n a  la  se n te n c ia  de 14 de ju n io  d e 2006 la  cu a l m a n ifie s ta  «que c u a n d o  
la  c lá u su la  p e n a l e s tá  e s tab lec id a  p a ra  u n  d e te rm in a d o  in c u m p lim ie n to , a u n q u e  
fu e ra  p a rc ia l o irreg u lar, n o  p u ed e  ap lica rse  la  fa c u lta d  m o d e ra d o ra  d e l a r tíc u ­
lo 1154 d e l C ódigo Civil si se p ro d u c e  ex a c ta m e n te  la  in fra c c ió n  p rev is ta ; o p o r 
d ec irlo  c o n  o tra s  p a la b ra s , q u e  la  m o d e ra c ió n  p ro c ed e  c u a n d o  se h u b ie ra  c u m ­
p lid o  e n  p a r te  o ir re g u la rm e n te  la  o b lig ac ió n  p a ra  cuyo  in c u m p lim ie n to  to ta l la  
p e n a  se es tab lec ió , de  m o d o  q u e  co m o  a f irm a  la  d o c tr in a , la  f in a lid a d  d e l re fe rid o  
a rtíc u lo  n o  res id e  e n  reso lv e r la  cu e s tió n  de  si se d eb e  re b a ja r  e q u ita tiv a m e n te  
la  p e n a  p o r  re su lta r  ex ces iv am en te  elevada, s in o  en  in te rp re ta r  q u e  las p a rte s , 
a l p a c ta r  la  p en a , p e n sa ro n  en  u n  in c u m p lim ie n to  d is tin to  d e l p ro d u c id o  (so bre  
ello  las se n te n c ia s  de 15 de o c tu b re  de 2008, d e  26 de m a rz o  d e 2009, de 1 de 
ju n io  de  2009 y  de  31 de m a rz o  de  2010, e n tre  o tras)» .

P ues b ien , la  s e n te n c ia  de  ap e lac ió n  n o  ap lica  c o r re c ta m e n te  es ta  d o c tr in a . 
L a c lá u su la  p e n a l se in se rtó  e n  el c o n tra to  de co m p ra v e n ta  e n  v ir tu d  de  la  a u ­
to n o m ía  d e  la  v o lu n ta d  q u e  in fo rm a  el d e rec h o  de la  c o n tra ta c ió n  c o n fo rm e  al 
a rtíc u lo  1255 d e l C ódigo  Civil, c o n  u n a  d o b le  fu n c ió n  p u n itiv a  y  liq u id a to ria , 
seg ú n  a u to r iz a  el a rtíc u lo  1152, p a ra  g a ra n tiz a r  el c u m p lim ie n to  de  la  o b lig ac ió n  
p rin c ip a l q u e  n o  e ra  o tra  q u e  la  d e  p o n e r  en  v ig o r aq u e l y  ex im ir  a  la  p a r te  
fav o rec id a  p o r  e lla  d e  la  n ec es id a d  de  a c re d ita r  los d a ñ o s  y  p e rju ic io s  su frid o s . 
Y su  ap licac ió n  re su lta  en  c o n tra  de q u ien es , c o m o  los c o m p ra d o re s  d es is tie ro n  
d e  fo rm a  u n ila te ra l y  s in  ju s ta  c a u sa  de  los c o n tra to s  de c o m p ra v e n ta  su sc rito s  
n e g á n d o se  a o to rg a r  las e sc r i tu ra s  p ú b lica s  d e c o m p ra v e n ta  y  a b o n a r  el re s to  del 
p re c io  p en d ie n te , q u e  e ra n  p re c isa m e n te  los su p u e s to s  d e  h e c h o  q u e  h a b il ita b a n  
la  c lá u su la  p en a l, c o n  lo q u e  ta les  o b lig ac io n es fu e ro n  in c u m p lid a s  to ta lm en te .

C om o en  el ca so  an a liza d o  p o r  la  se n te n c ia  c itad a , ta m p o c o  e n  el p re sen te  
ca so  la  se n te n c ia  re c u r r id a  re p a ró  en  qu e  la  c lá u su la  p e n a l se p a c tó  lib rem e n te  
p o r  las p a rte s , c o n  d o b le  fu n c ió n  p u n itiv a  y  liq u id a d o ra  de  los d a ñ o s  y  p e rju ic io s  
q u e  se o c a s io n a ra n  a l vendedor, p re c isa m e n te  p a ra  el su p u e s to  d e  q u e  la  ca u sa  
d e  los m ism o s  e s tu v ie ra  e n  q u e  los c o m p ra d o re s  d e s is tie ra n  u n ila te ra lm e n te  y  s in  
ra z ó n  q u e  lo ju s tific a se  d e  su s  o b lig ac io n es c o n tra c tu a le s  esen c ia les  (es decir, de 
la  o b lig ac ió n  de  e s c r i tu ra r  y  p a g a r  en  ese m o m e n to  el p re c io  re s ta n te )  a c tu a c ió n  
d e  los c o m p ra d o re s  q u e  e n tra ñ ó  u n  in c u m p lim ie n to  q u e  c a b ía  su b su m ir  en  el 
su p u e s to  de  h ec h o  p a ra  el q u e  se h a b ía  es tab lec id o  la  c u e s tio n a d a  p en a liza c ió n , 
la  cua l, d e b ía  ap lica rse  en  to d a  su  ex te n s ió n  s in  q u e  h u b ie ra  lu g a r  a m o d e rac ió n . 
P o r ta n to , n o  p ro c e d ía  e s t im a r  la  p re te n s ió n  fo rm u la d a  en  la  d e m a n d a  co n  ta l 
p ro p ó sito , to d a  vez q u e  la  e s tip u la c ió n  a m p a ra b a  a la  v e n d e d o ra  p a ra  re te n e r  
ín te g ra m e n te  la s  su m a s  p e rc ib id a s .

3. E l  c a r á c t e r  i m p e r a t i v o  d e l  a r t íc u l o  1154
E n  m i o p in ió n  la  m o d e ra c ió n  d el a r tíc u lo  1154 es im p e ra tiv a  p a ra  el ju ez  

s ie m p re  q u e  se c u m p la n  los d o s re q u is ito s  q u e  an te s  h em o s  an a lizad o : c u m ­
p lim ien to  p a rc ia l o ir re g u la r  y  p len o  re sp e to  a la  e q u id a d 15. L a se n te n c ia  d e  la 
A u d ien cia  P ro v in c ia l d e  A stu ria s  de  23 de  e n e ro  de  2012 dice: «El a r tíc u lo  1154 
o b liga  a  m o d e ra r  la  p e n a  d e  fo rm a  im p e ra tiv a  a l d e c ir  qu e  el ju e z  m o d if ic a rá  
e q u ita tiv a m e n te  la  p e n a  c u a n d o  la  o b lig ac ió n  p rin c ip a l h u b ie ra  s id o  e n  p a r te  o 
ir re g u la rm e n te  cu m p lid a  p o r  el d eudor, a f irm a n d o  en  s u  in te rp re ta c ió n  la  se n ­
te n c ia  79/2002, de  7 d e  feb re ro  q u e  el a r tíc u lo  1154 p rev é  la  m o d e ra c ió n  co n

2292 Revista Crítica de Derecho Inmobiliario, N.° 756, págs. 2281 a 2297



Desistimiento unilateral del arrendatario de local de negocio y  cláusula penal

c a rá c te r  im p e ra tiv o  y  e n  e l m ism o  se n tid o  se p ro n u n c ia  la  s e n te n c ia  300/2011, de 
4 de m ay o  e n  c o n tra p o s ic ió n  co n  e l c a rá c te r  p o te s ta tiv o  q u e  se h a b ía  in c o rp o ra ­
d o  al a r tíc u lo  1805 d el P ro y ec to  d e  1851 c u a n d o  dec ía: e l ju e z  p u ed e  m o d ifica r  
e q u ita tiv a m e n te  la  p e n a  es tip u lad a» . L a im p e ra tiv id a d  p u ed e  ta m b ié n  co leg irse  
d e  la  in v o ca c ió n  a la  eq u id a d  q u e  se c o n tien e  en  el p re c e p to 16.

E n  c u a n to  a si las p a r te s  p u e d e n  a c o rd a r  v á lid am en te  la  n o  ap licac ió n  d e l
a r tíc u lo  1154 d e l C ódigo Civil, a u to re s  co m o  M ÁS BADÍA 17 y  DÍAZ ALABART18 
e n tie n d e n  qu e  la  re sp u e s ta  d e b e ría  se r  a f irm a tiv a . E n  u n  s is te m a  en  el q u e  se 
p e rm ite  e l p a c to  v álido  de  u n a  p e n a  cu m u la tiv a , e n  la  q u e  p o r  d e fin ic ió n  se 
a c u e rd a  q u e  a n te  el in c u m p lim ie n to  e n  b ase  a l a r tíc u lo  1255 d e l C ódigo Civil, 
e l d e u d o r  e s tá  o b lig ad o  a p a g a r  u n a  m a y o r  c u a n tía  de  la  d e  los d a ñ o s  cau sad o s, 
n o  h a y  ra z ó n  p a ra  p ro h ib ir  la  ex c lu sió n  d e  la  m o d e ra c ió n  d el a r tíc u lo  1154, el 
c u a l n o  d ice  e x p re sa m en te  n i co n  n u e s tra  reg u lac ió n  d e la  c lá u su la  p e n a l te n d r ía  
se n tid o  q u e  lo d ije ra , q u e  n o  es ad m is ib le  el p a c to  en  co n tra .

Si b ien  ta n to  la  d o c tr in a  c o m o  la  ju r is p ru d e n c ia 19 h a n  se ñ a la d o  qu e  es u n a
n o rm a  im p e ra tiv a , p o r  lo qu e  c u a lq u ie r  p a c to  e n  c o n tra r io  se r ía  n u lo , es c ie rto  
ta m b ié n  q u e  los a u to re s  p a r te n  de  la  id ea  de  que, a u n q u e  n a d a  se d ig a  ex p re sa ­
m en te , la  p e n a  se p a c ta  s ie m p re  p a ra  su p u e s to s  d e  in c u m p lim ie n to  ab so lu to , p o r  
lo ta n to  si e l in c u m p lim ie n to  p ro d u c id o  n o  lo  es, cab e  la  m o d e ra c ió n  e n  base  
al p rin c ip io  de  eq u id a d . A h ora  b ien , al ig u a l qu e  se p u ed e  p a c ta r  u n a  c láu su la  
m o ra to r ia , cu y a  n a tu ra le z a  h ac e  q u e  to d o  in c u m p lim ie n to  sea  to ta l y  p o r  lo ta n to  
q u e  el a rtíc u lo  1154 n o  sea  ap licab le , ta m b ié n  se p u ed e  p a c ta r  u n a  p e n a  p a ra  u n  
c u m p lim ie n to  ir re g u la r  o p a rc ia l y  si es es te  el q u e  se p ro d u c e  n o  h a b rá  lu g a r  
a  m o d e ra c ió n  a lg u n a20.

L os P rin c ip io s  E u ro p e o s  de D erech o  C o n tra c tu a l (PEC L) ta m b ié n  p a r te n  
d e  la  im p e ra tiv id a d  de  la  fa c u lta d  de m o d e ra c ió n  c u a n d o  la  p e n a  p a c ta d a  fuese 
m an ifie s ta m e n te  excesiva, y  ello  a  p e sa r  d e  q u e  h u b ie ra  a lg u n a  p re v is ió n  en  
c o n tra  e n  el c o n tra to .

N o  d ice  el a r tíc u lo  1154 si la  m o d e ra c ió n  q u e  e s tam o s  an a liz a n d o  h a  de se r  a 
p e tic ió n  d e  p a r te  lo q u e  c o n c u e rd a  c o n  el p r in c ip io  d e  ju s tic ia  ro g a d a  o si p u ed e  
rea liza rse  d e  oficio  p o r  el ju e z  c o m o  o c u rre  en  el C ódigo  fran c és  o belga . T an to  
la  d o c tr in a 21 c o m o  la  ju r is p ru d e n c ia 22 se in c lin a n  p o r  la  ap licac ió n  de  oficio .

F in a lm e n te , c o m o  in d ic a  la  STS de 8  d e  n o v iem b re  de 2002 c o n  d o c tr in a  
re i te ra d a  en  la  632/2010, d e  5 d e  o c tu b re , la  fa c u lta d  co n c ed id a  a l ju e z  p o r  este 
a r tíc u lo  n o  es su sce p tib le  d e  recu rso  d e  c a sa c ió n  o lo  q u e  es lo m ism o  n o  es re- 
v isab le  p o r  el T S  p o r  tra ta rs e  d e  u n  ju ic io  de  eq u id a d , lo q u e  ra tif ic a  la  se n te n c ia  
d e  la  A u d ien c ia  P ro v in c ia l de  A stu ria s  d e  23 d e  e n e ro  d e  2012.

4. Cr i t e r i o s  d e  m o d e r a c i ó n

Ya h em o s  an a liza d o  los qu e  es tab lece  el a r tíc u lo  1154, p e ro  ca b e  p re g u n ta rse  
s i p u e d e n  ex is tir  o tra s  c irc u n s ta n c ia s  q u e  p e rm ita n  la  m o d e ra c ió n  ju d ic ia l. PUIG 
PEÑ A 23 d ice  q u e  la  m o d ifica c ió n  h a  d e  s e r  eq u ita tiv a , d eb ie n d o  te n e rse  en  cu e n ta  
los in te re ses  d e  am b a s  p a r te s  y  el b en e fic io  q u e  h a y a  o b te n id o  el a c re e d o r  d e l 
c u m p lim ie n to  p a rc ia l o irreg u lar. ALBADALEJO señ a la  q u e  e l c r ite r io  h a  de 
c o n s is tir  e n  re d u c ir  la  p e n a  e n  p ro p o rc ió n  a lo q u e  se cu m p lió , d e  m o d o  que 
c a lcu la d a  la  p e n a  to ta l p a ra  el in c u m p lim ie n to  to ta l, h a b r ía  q u e  d e sc o n ta r  la  p a r te  
d e  p e n a  ad ju d ic ab le  a lo q u e  se cu m p lió  co m o  es d eb id o . O tro s c r ite r io s  p o d ría n  
s e r  el g ra d o  d e c u lp a  d e l d e u d o r  in c u m p lid o r  o la  in te n s id a d  d el p e r ju ic io  que 
se h ay a  o cas io n ad o .
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T am b ién  p o d ría m o s  c o n s id e ra r  c o m o  c r ite r io  la  ap licac ió n  de la  c láu su la  
rebus s ic  s ta n tib u s , es decir, e l c a m b io  n o  p rev is ib le  d e  las c irc u n s ta n c ia s  b a jo  
las q u e  se p a c tó  y a fec tan  d ire c ta m e n te  al eq u ilib rio  d e l c o n tra to .

E l c r ite r io  ju r isp ru d e n c ia l  es q u e  a u n q u e  el TS h ay a  d ich o  q u e  n o  m o d e ra  
el su p u e s to  de  c láu su la s  p en a le s  ex ag erad as , d e  h ec h o  lo  h ac e  e n  a lg u n a s  oca- 
s io n es24. Los P rin c ip io s  E u ro p e o s  d e  D erech o  C o n tra c tu a l s ig u en  c o m o  c rite rio  
p a ra  m o d e ra r  q u e  el im p o rte  re su lte  m a n ifie s ta m e n te  excesivo  en  p ro p o rc ió n  
al d a ñ o  p ro v o c ad o  p o r  el in c u m p lim ie n to , c r ite rio  al q u e  se añ a d e  co n  c a rá c te r  
m u y  am p lio  «y a las d em á s  c ircu n s tan c ia s» , lo q u e  p e rm ite  te n e r  e n  c u e n ta  las 
e sp e c ia lid ad e s  q u e  c o n c u rra n  en  c a d a  caso .
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NOTAS
1 El artículo 56 LAU 1964: «Durante el plazo estipulado en el contrato, el arrendatario 

o subarrendatario lo sea de vivienda o de local de negocio, vendrá obligado al pago de la 
renta y si antes de su term inación lo desaloja, deberá notificar su propósito por escrito
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al arrendador o subarrendador con 30 días de antelación por lo menos é indemnizarle 
con una cantidad equivalente a  la renta que corresponda al plazo que, según el contrato 
quedare por cumplir».

2 Siguen esta doctrina jurisprudencial las SSTS de 15 de junio de 1993, 25 de enero de 
1996, 23 de mayo de 2001, 15 de julio de 2002. Contraria a  este criterio es la sentencia de 28 
de febrero de 1995 la  cual no perm itió la reducción de la indemnización por arrendamiento 
posterior apoyándose en que esta circunstancia no se contempla en la ley, que objetiva la 
indemnización con independencia de los perjuicios realmente causados.

3 La sentencia de la Audiencia Provincial de Asturias de 23 de enero de 2012 dice: «Sin 
perjuicio de aquellos supuestos en los que resulta aplicable la legislación tuitiva de los 
consumidores, tam bién a diferencia de otros ordenamientos que toleran la modificación 
de las cláusulas penales excesivas y pese a  la tendencia que se expresa en el artículo 1150 
del Anteproyecto de Modernización del Derecho de Obligaciones y en el artículo 9:509 de 
los Principios Europeos de Derecho Europeo de los Contratos, nuestro sistema actualmente 
no perm ite al juez m oderar la pena exclusivamente por ser excesiva ya que como afirma la 
sentencia 473/2001, de 10 de mayo, reproduciendo otra anterior «la cuantía de la m isma 
fue libremente pactada por las partes».

4 Solo alguna STS aislada destaca el caso de pena excesiva, pero tratándose de un 
supuesto de cum plimiento parcial o irregular. La sentencia de 26 de diciembre de 1990 
incluso, pese a señalar que la pena es excesiva, la mantiene en virtud del principio de 
autonom ía privada.

5 La STS de 1 de junio de 2009 no admitió la moderación en un caso en el que no 
existió ningún tipo de cum plimiento ya que la finalidad del artículo 1154 del Código Civil 
«no reside en si se debe rebajar equitativamente una pena excesivamente elevada, sino en 
que las partes al pactar la pena pensaron en el caso del incumplimiento total y evaluaron 
la pena en función de esta hipótesis».

6 La STS de 15 de febrero de 2012 dice: «Según la jurisprudencia de esta Sala, para 
la aplicación del artículo 1154 del Código Civil, constituye presupuesto primordial la exis­
tencia de un incumplimiento parcial o irregular de la obligación principal, de modo que 
el precepto es inaplicable ante uno de carácter total (entre otras SSTS de 3 de octubre de 
2005 y 10 de mayo de 2001); y asimismo, con relación al artículo 1103 del Código Civil 
tampoco procede la  moderación equitativa cuando el incumplimiento de la obligación sea 
completo (por todas STS de 6 de mayo de 2002)».

7 La STS de 28 de febrero de 2001, después de decir que el artículo 1154 del Código 
Civil es imperativo, añade que hay que tom arlo «según la equidad, por lo que en base de 
tal principio podía (el tribunal) haber m antenido lo pactado al respecto (SSTS de 20 de 
noviembre de 1970 y 30 de junio de 1981 o modificarlo, indudablemente a  menos...». Por 
su parte, la STS de 5 de diciembre de 2003 en un caso de m oderación de la pena acorda­
da, dice que no procede porque el incumplimiento parcial era el previsto en la cláusula y 
además porque «el com prador que no ha pagado el precio pactado y que aceptó la  cláusula 
penal poseyó la finca desde 1989, es decir, desde hace 14 años». Con el prim er argumento 
ya está claro que no procede la moderación, pero el segundo deja claro que cualquier tipo 
de moderación sería contraria a  la equidad.

8 SSTS de 21 de mayo de 1948 y 8 de marzo de 1951; en el mismo sentido se pronuncia 
DÁVILA GONZÁLEZ en La obligación con cláusula penal, ed. Montecorvo, Madrid, 1992, 
p. 394.

9 SANCHO REBULLIDA, F. (1994). La pena convencional en Elementos de Derecho Civil, 
tomo II (Derecho de Obligaciones), vol. I, 3.a ed. Barcelona: Bosch, pp. 272-284.

10 En contra de esta idea existe una posición m inoritaria seguida por Francisco JORDA- 
NO FRAGA, en La resolución por incumplimiento en la compraventa inmobiliaria, ed. Civitas, 
Madrid, 1992, pp. 199 y sigs., y José Miguel RODRIGUEZ TAPIA, en Sobre la cláusula penal 
en el Código Civil, ADC, tom o XLVI, 1993, pp. 582-584, estos autores consideran que «el 
dato esencial que determ ina la aplicación del artículo 1154 no es la existencia de un cum ­
plimiento parcial o irregular, sino la existencia de una desproporción en la pena atendidas 
las circunstancias del caso concreto. El precepto se refiere al supuesto de incumplimiento 
parcial, por ser un caso en el que se da normalmente esa desproporción, pero ni todo
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cum plimiento parcial o irregular da lugar a la  moderación de la  pena, ni tam poco está 
prohibida la  m oderación en casos de incumplimiento total. Por tanto, tam bién en el caso 
de incumplimiento total procederá la  modificación judicial de la  pena si es desproporcio­
nada, abusiva o excesiva».

11 En la  sentencia se citan como pertenecientes a  esta línea jurisprudencial las SSTS 
de 2 de julio de 1984, 15 de junio de 1993, 25 de enero de 1996, 17 de octubre de 1998, 
25 de marzo de 1999, 23 de mayo de 2001, 15 de julio de 2002, 11 de noviembre de 2002 
y 15 de diciembre de 2004.

12 La cual es citada por la  sentencia de la  Audiencia Provincial de las Islas Baleares de 
14 de febrero de 2012.

13 SSTS de 30 de m arzo de 1999, 7 de febrero de 2002, y 8 de octubre de 2002.
14 SSTS de 10 de mayo de 2001, 7 de febrero, y 8 de octubre de 2002.
15 La jurisprudencia tam bién ha seguido este criterio en SSTS de 6 de octubre de 1976, 

8 de febrero de 1993, 31 de mayo de 1994, 2 de noviembre de 1994. En contra, SSTS de 26
de mayo de 1980, 11 de mayo de 1982, 23 de mayo de 1990, entre otras.

16 JIMÉNEZ MUÑOZ, F. J. (1999). La m oderación judicial de la cláusula penal. Revista. 
Crítica de Derecho Inmobiliario, núm. 653, pp. 1455-1494.

17 MÁS BADÍA, M. D. (1995). La revisión judicial de las cláusulas penales. Valencia, p. 77.
18 DÍAZ ALABART, S., op. cit., p. 118.
19 STS de 211/2009 de 26 de marzo.
20 STS de 20 de julio de 2005. En el mismo sentido la  STS de 29 de diciembre de 2009 

considera que no procede la  moderación porque el incumplimiento producido era precisa­
mente el supuesto contemplado para la  eficacia de la  pena.

21 DÍAZ ALABART, S.: La cláusula penal y las arras en El contrato de compraventa, Cua­
dernos de Derecho Judicial., XXI, CGPJ, 1993, p. 297; Cabanillas Sánchez, A.: «Comentario 
al artículo 1154 del Código Civil» del Ministerio de Justicia, vol. II, Madrid, 1991, pp. 160 
y 161. La postura contraria de que solo cabe m oderar a  instancia de parte la  sigue DÍEZ- 
PICAZO L.: Fundamentos de Derecho Civil Patrimonial, vol. II, Civitas, Madrid, 1993, p. 402 
aunque en coautoría con GULLÓN, A.: Sistema de Derecho Civil, vol. II, Tecnos, Madrid, 
1983, p. 383 se m uestra partidario de la  aplicación de oficio.

22 SSTS de 6 de noviembre de 1987, 12 de diciembre de 1996.
23 PUIG PEÑA, Compendio de Derecho Civil Español, tomo III, p. 137.
24 SSTS de 2 de diciembre de 1988, 1 de octubre de 1990, 28 de septiembre de 2006, 

10 de diciembre de 2009.
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