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RESUMEN: En este trabajo analizamos el desistimiento unilateral del arren-
datario de local de negocio y“sus consecuencias a propdsito de la sentencia del
Tribunal Supremo de 18 de'marzo de 2016 por la que se establece ciue, en los
arrendamientos de local de negocio, si el arrendatario desiste del contrato antes
de su finalizacion sin clue exista clausula que contemple esta p05|b|]|daddy sin
que el arrendador acepte el desistimiento, procede el pago de la totalidad de las
rentas adeudadas. Considerando, también que al no tratarse de una indemniza-
cion de dafios y perjuicios, no es posible una moderacion judicial de su cuantia.

ABSTRACT: This paper analyses the unilateral withdrawal of the tenant of busi-
ness local and its consequences with re%a,rd to the Sentence of the Supreme Court
of March 18, 2016 by which states that in leases business premises if the tenant
gives up the contract before completion without any clause prowdm% thatPOSSIbII-
ity without the landlord accepts the withdrawal, it must pay all the rents owed.
Considering also that since it'is not compensation for damages, it is not possible
a judicial moderation of the amount.
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[. PLANTEAMIENTO

~Lacuestion que vamos a estudiar en este articulo ha sido ampliamente deba-
tida tanto por lajurisprudencia como(j)or, la doctrina y se centra en determinar
cudles son las consecuencias en caso de incumplimiento por el arrendatario de
su obllgiamon,de, respetar la duracion de] contrato; ya sea por el abandgno del
inmuehle, desistimiento, denuncia o terminacion y, en todos estos casos, sin traer
causa de uyn incumplimiento_por parte del arrendador. ,

El articulo 56 del Texto Refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos de
1964, aprobado por Decretg 4104/1964, de 24 de diciembreldeterminaba, tanto
para el arrendamiento de vivienda como de_ local de negocio, las condiciones en
gue podia proceder el arrendatario al desalojo del inmueble antes de la fecha fija-

a para su terminacion, lo que se traducia én el reconocimiento de una facultad
de desistimiento_unilateral no mencionada expresamente como tal en el tenor
literal de la ley. El precepto se referia a los supuestos en los que el arrendatario
voluntariamente abandonaba el inmueble sin existir la anuencia del arrendador.

En el caso de que tuviera lugar este desistimiento unilateral, el articulo 56 im-
ponia la obligacion de notificacion por escrito al arrendador o subarrendador asi
como la de indemnizarle con una cantidad equlvalenteralla renta correspondiente
al plazo del contrato que (iuedara por cumplir. Esta Gltima consecuencia sg fue
matizando por los Tribunales, entendiendo que el arrendador experimentaria un
enriquecimiento injusto si, ademas de la indemnizacion en los términos indicados,
percibiera una renta de un arrendamiento ﬁosterlor celebrado sobre el mismo
Inmueble antes de la fecha en que debiera haber concluido el primer contrato.
Este se?undo arrendamiento podia concertarse gracias a la libre disposicion del
inmuebTe obtenida anticipadamente por el desistimiento del arrendatario, siendo
sus rentas y la cantidad equivalente a las rentas no satisfechas por el primer
arrendatario dos fuentes de ingresos incompatibles entre si. Por ello, se empezo
a considerar que la percepcion simultanea de ambas daria lugar a un enriqueci-
miento injusto del arrendador y para evitarlo, en caso de concertarse este nuevo
arrendamiento, la cuantia dela indemnizacion se reduciria a las rentas (iue
deberian haberse satisfecho hasta la fecha en que comenzase el nuevo contrato2

A diferencia de la LAU 1964, la Ley 24/1994, de 24 de noviembre de Arren-
damientos Urbanos, no contiene una régulacion expresa sobre esta cuestion. El
articulo 4.2 LAU 1994 establece que los arrendamientos de vivienda se rigen por
lo dispuesto en el Titulo 11 de la presente ley, en su defecto por la voluntad de
las partes y, supletoriamente por lo dispuesto en el Cédigo Civil. ,
_Por su"parte, el articulo 4.3 LAU dice que los arrendamientos para uso dis-
tinto al de vivienda se refuran por la voluntad de las partes, en su defecto por lo
dispuesto en el Titulo I de la presente ley y, supletoriamente por lo dispuesto
en el Cadigo Civil, ) o ,

Son escasos los casos en que el derecho comin y la legislacion especial
reconocen un derecho de desistimiento unilateral, entre”otros, citamos el articu-
lo 1594 del Caodigo Civil (desistimiento del duefio_ de la obra en los contratos de
ejecucion de obra), el articulo 1732 del Cddigo Civil (extincién del mandato por
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revocacion del mandante o renuncia del mandatario), el antiguo_articulo 56 LAU
1964, el articulo 11.2 LAU 1994, asi como en la normativa especial en proteccion
de los consumidores y usuarios. En la jurisprudencia se ha venido admitiendo
la existencia de esta facultad unilateral en favor de ambos contratantes, solo en
contratos de tracto sucesivo en los que no se hubiera fijado plazo de duracion
con la finalidad de evitar una vinculacién perpetua.

Il. EL DESISTIMIENTO DEL ARRENDATARIO SEGUN LA FECHA DEL CON-
TRATO DE ARRENDAMIENTO

Para determinar la viabilidad legal de la facultad de desistimiento del arren-
datario hay que conocer la fecha del contrato de arrendamiento en cuestion ya
que en funcion de la misma resultara operante la LAU de 1964, el Real Decreto
Ley 2/1985, la LAU de 1994 para contratos celebrados antes del dia 6 de junio
de"2013 o la Ley 4/2013 para contratos celebrados con posterioridad a esa fecha.

1. Desistimiento unilateral en los contratos de arrendamiento celebrados
con anterioridad a 1 de enero de 1995. Estos contratos de arrendamiento, sean
de vivienda o de uso distinto, contindan rigiéndose por el articulo 56 de la LAU
de 1964. En dlch_o,Precepto se prevé el vencimiento anticipado del contrato en
base a estos requisitos:

a) El arrendatario podré desistir del contrato de arrendamiento en cualquier
momento, preavisando al arrendador o subarrendador con treinta dias
de antelacion, o )

b) Abonar una indemnizacion al arrendador o subarrendador cuya cuantia
es la equivalente a indemnizarle con una cantidad equivalente'a la renta
que corresponda al plazo que, segln el contrato, quedare por cumplir,

2. Desistimiento unilateral en cantratos de arrendamiento celebrados entre
el 1de enero de 1995 y el 6 de junio de 2013. Para estos contratos continia
aplicandose el articulo 11 de la LAU de 1994, en la redaccion dada con anterio-
ridad a la reforma de la Ley 4/2013. En este sentido los requisitos para que el
arrendatario pueda resolver'de forma anticipada el contrato de arrendamiento
son los siguientes:

a) Solo se admite el desistimiento en contrato con una duracion superior a
cinco afios y una vez haya transcurrido ese plazo,, _

b) EI preaviso al arrendador es de dos meses, debiéndose acreditar la re-
cepcion de esta comunicacion mediante la utilizacion de la via notarial
0 el burofax. , o

¢) Resulta licito pactar una indemnizacién a cargo del arrendador de un
mes de renta por cada afio en vigor que reste por cumpliry para periodos
inferiores la parte proporcional.”Si se ha estipulado una clausula de ven-
cimiento anticipado sin ningln tipo de clausula penal, la jurisprudencia
tiene declarado que el arrendador puede tener derecho a una indemniza-
cion por dafios y perjuicios. oo _ i

d) En los contratos de arrendamiento inferiores a cinco afios, la ley no con-
templa la posibilidad de rescindir unilateralmente el contrato por parte
del arrendatario y le hace someter su conducta a la obligacién del cum-
plimento de los contratos. De esta forma, se Ir;rod_u,ce un incumplimiento
contractual pues el arrendatario tiene la obligacion de cumplir con las

Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 756, pags. 2281 a 2297 2283



Rosana Pérez Gurrea

obligaciones pactad,asgl surgiria un derecho del arrendador a ser indem-
nizado de conformidad conlos articulos 1101, 1124, 12565 1556 y otros
concordantes del Codigo Civil. Para los contratos de arrendamienfo para
uso djstinto al de vivienda rl%e la libertad de pactos de conformidad con
el articulo 4.3 de la LAU de 1994,

3. Desistimiento unilateral en los contratos de arrendamiento celebrados a

Eartlr del 6 de junio de 2013, La redaccion actual del articulo 11, dada por la

ey 4/2013, posibilita el vencimiento anticipado del contrato de arrendamiento
de’viviendas siempre que se cumplan los siguientes requisitos:

a) El arrendatario podrd desistir del contrato con independencia de la du-
racion minima legal que establece el articulo 9 de la LAU, una vez trans-
curridos seis meses desde la formalizacign del contrato.

El |pre.awso al arrendador es de treinta dias.

¢) El legislador remite al principio de autonomia de la voluntad para deter-
minar o no el derecho de una indemnizacion a favor del arrendador y

una obligacion a cargo del arrendatario, Sin embar?o, el precepto i fHa

la cuantia maxima_de esta indemnizacion que se calculara en funcion de
computar upa cantidad equivalente a una mensualidad de la renta en vigor
por cada afio del contrato que reste Por cumplir. Los periodos de tiempo

Inferiores al afio dardn lugar a la parte proporcional de la indemnizacion.

De esta forma, las partes no pueden pactar una indemnizacion cuya cuan-

tia supere este méximo legal, pues esta clausula seria declarada nula por

vulnerar las garantias qué tiene el arrendatario en virtud del articulo 6

de la LAU de 1994: «Son nulas, y se tendran por no puestas, las estipu-

laciones que modifiquen en perjuicio del arrendatario o subarrendatario
las normas del presente Titulo, salvo los casos en que la propia norma
expresamente lo autorice», _ o _

e) En cuanto a los contratos de arrendamiento para uso distinto al de vi-
vienda, hay arrendatarios de local de negocio que pretenden aplicar dich
articulo 11 para desistir de su contrato, intentando desllqarse del mismo
sin pagar indemnizacion, al no haberse estipulado en el contrato. Pero
estos arrendamientos se rigen por lo pactado entre las partes en el contrato
y si no se ha pactado nada, habria que acudir a lo establecido en la Ley
y supletoriamente al Cddigo Civil.

o
—

Sinos basamos en la redaccion del articulo 11, vemos que se refiere al dere-
cho de desistir para los contratos de alquiler de vivienda, no diciendo nada para
los de uso distinto, Por lo tanto, hay qué acudir a lo establecido en el del Cédigo
Civil (entre otros 1101, 1124 y 115 2 y, segun estos preceptos, si un arrendatario
desiste anticipadamente del contrato” de arrendamiento distinto de vivienda de
forma unilateral y en el propio contrato no viene pactado nada al respecto, el
arrendador podrd solicitar una indemnizacion poy dafios y perjuicios, La pro-
blematica en estos casos es su cuantificacion econémica. A'diferencia de la LAU
1964, que establecia una indemnizacion equivalente a |a totalidad de las rentas
que quedaran por cumplir, la LAU no contiene una regulacion expresa, por lo que
Ya no cabe exigir la totalidad de las rentas, sino que la indemnizacion se fijara
eniendo en cuénta los perjuicios concretos que le ha supuesto a cada propietario
esa resolucion unilateral, recayendo Iahustlflcamon de los mencionados perjuicios
en el arrendador lo que conlleva muchos problemas de prueba.
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[II. LA SENTENCIA DEL TRIBUNAL SUPREMO DE 18 DE MARZO DE 2016
1. Los hechos

La Sala Primera del Tribunal Supremo ha dictado una sentencia de 18 de
marzo de 2016 por la que establece que, en los arrendamientos de local de
negocio, si el arrendatario desiste del contrato antes de su finalizacion sin que
exista_clausula que contemple esta p03|b|_I|daddy sin que el arrendador acepte el
desistimiento, procede el pago de la totalidad de las rentas adeudadas. Conside-
rando, también que al no tratarse de una indemnizacion de dafios y perjuicios,
no es posible una moderacion judicial de la cuantia. ,

La demanda se interpuso por un arrendador contra su arrendatario de un
local para uso distinto de vivienda, que se inicid el 1 de julio de 2006 y finalizaba
el 30 de junio de 2011 d(cmc_o_anos)., , )

En procedimiento de juicio ordinario, la arrendadora del local pedia en su
demanda que se declarase la subsistencia del contrato de arrendamiento de un
local de negocio y se condenase a la parte demandada a continuar dando cum-
plimiento a las estipulaciones del contrato, y por tanto que los arrendatarios
quedasen obligados al Pa?o de las rentas quese han devengado, y todas las que
se devenguen durante la tramitacion de la sentencia. y o

La parte demandada se opuso a la demanda y planted reconvencidn solicitan-
do que el contrato se declarase resugelto, con efectos de 30 de junio de 2009, por
incumplimiento de la arrendadora, incumplimiento aIe%ado por haberse iniciado
obras en la calle donde se situaba el local, las cuales Tueron de larga duracion
Ydlfl_culltaban el acceso, pero que verdaderamente no impedian el ejercicio de
a actividad comercial. , o _ .

La sentencia de primera instancia estimé parcialmente la demanda, al consi-
derar que las demandadas habian entregado las llaves del local PI la arrendadora
lo habja tenido a su disposicion, pudiendo haber dispuesto del focal en cuestion
Y,condenandqlas a Fa%ar, solidariamente las_rentas adeudadas de siete mensua-
idades, ejerciendo la Tacultad moderadora. También desestima la reconvencidn
al considerar que no habfa acreditado ningln incumplimiento por parte de la
arrendadora. y o o

_ In,terf)uesto recurso de apelacion por la demandante, la Audiencia Provincial
estimd el recurso revocando la sentencia de Primera Instancia y condenando
a las demandadas (arrendatarlas% al pago de la totalidad de las rentas que las
gemandtadas dejaron de abonar hasta Ia terminacion segn contrato de arren-

amiento,

_Considera que no procede la moderacion en cuanto a la suma indemnjzatoria
solicitada por impago de las rentas, pues no es de aplicacion el articulo 1154
del Cadigo. Civil, ni nos hallamos ante una resFon,sa,blllda,d_que proceda de un
incumplimiento negligente del articulo 1103 del Cddigo Civil.

Asimismo argumenta que el hecho de que la arréndadora tuyiera el local a
su disposicion desde a?o,sto,de 2009 y pudiera arrendarlo no significa seguridad
de que se encuentre algin interesado que lo arriende en condiciones similares
a las pactadas con las arrendatarias y, en todo caso, corresponde a las arrenda-
tarias acreditar que el arrendador pudo arrendar y no lo hizo, sin que se haya
probado tal extremo. y _ o o

Interpuesto recurso de casacion contra la sentencia de la Audiencia Provincial,
es desestimado por el pleno de la Sala.
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2. Doctrina sentada por el Tribunal Supremo

Los arrendatarios demandados mtergusmron recurso de casacion por consi-
derar infringidos los articulos 1124, 1101, 1103 y 1106 del Codigo Civil y existir
interés casacional por oposicion a IaJurls%rudenma del Tribunal Supremo, con
cita de las sentencias de 8 de junio de 1996 y 17 de julio de 2002, que sientan
el principio_de que el lucro césante ha de probarse; también cita la sentencia
de 9 de abril de 2012 que en un supuesto similar reconoce abiertamente la po-
sibilidad de moderacion de la indemnizacion de los perjuicios con base en que
los dafios y perjuicios en que consiste el lucro cesante son dafios y perjuicios
de caracter patrimonial que deben ser indemnizados en caso de incumplimiento
contractual con arreglo al articulo 1106 del Codigo Civil, que tal perjuicio debe
ser Ptobado y que |a fijacion de este tipo de indemnizacion debe abordarse por
los tribunales medianté criterios que busquen un equilibrio que huya tanto del
rechazo de Jucro cesante como de su admision incondicional sin prueba alguna,
pues debe fijarse su cuantia conforme a la prueba mediante un calculo razonable
y atento a todas las circunstancias, concurrentes y a las expectativas previsibles
del mercado en torno a las operaciones econdmicas que se han visto truncadas
por el incumplimiento. o . _

_La recurrente considera que la sentencia impugnada contradice la doctrina
sefialada al negar la posibilidad de moderar la cuantia de las rentas, sin que resulte
admisible el razonamiento de que debi6 ser el arrendatario el que probara gue
el arrendador tuvo ofertas concretas (E)ara alquilar el local y fueron rechazadas
por el mismo para aplicar dicha_moderacion, sino que aténdiendo. al material
probatorio de autos no existe indicio o prueba que demuestre las dificultades o
hmped,lm_gntos del arrendador en alquilar el local desde que lo tuvo a su entera

isposicion. . S .

. Sobre las consecuencias del desistimiento unilateral del contrato de arrenda-
miento para uso distinto de vivienda, cuando ambas partes aceptan la resolucion,
ha declarado esta Sala en sentencia de 29 de mayo de 2014: ~ o

«La sentencia de 9 de abril de 2012 trata de la extincion anticipada del
arrendamiento de uso distinto al de vivienda, conforme a la Ley de 1994 y se
reclama indemnizacion por las rentas dejadas de percibir por dicha extinCion
(desistimiento del arrendatario) anticipada. Recoge la jurisprudencia dictada en
aplicacion del articulo 56 de la LeY de 1964, Dice literalmente;

«La jurisprudencia de esta Sala de los dltimos afios, en la cual se declara
que "para que sea indemnizaple el lucro cesante se requiere necesariamente una
evaluacion basada en la realidad y dotada de cierta consistencia, como tantas
veces ha dicho esta Sala (SSTS de 17 de julio de 2002, 27 de octubre de 1992,
8 de julio y 21 de octubre de 1996, entre” tantas otras), pues es preciso probar
gue realmente se_han dejado de obtener unas ganancias concretas que no_han

e ser dudosas ni contingentes (SSTS de 29 de diciembre de 2000; 14 de julio
de 2003, entre otras muchas), y que Unicamente se puede establecer mediante
una presuncion de como se habrian sucedido los acontecimientos en el caso de
no haber tenido lugar el suceso dafioso (STS de 27 de julio de 2006)" (STS de
14 de julio de 2006)», y ,

Las razones 3ue justifican la moderacion de la clausula penal en los casos
de desistimiento de_la relacion contractual arrendataria son, en primer lugar, que
esta pretende una_indemnizacion global por incumplimiento, total del contrato,
a partir del desistimiento, siendo asi que la clausula penal tiene como funcign,
ademas de la coercitiva, la liquidadora de dafios y perjuicios (art. 1152 del Co-
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dlgo Civil y sentencias de 26 de marzo de 2009, 10 de noviembre de 2010, 21 de
febrero de 2012) y no cabe aplicarla automética y enteramente, cuando consta
que es superior a’los que se han producido realmente. _

Esta doctrina de la Sala, invocada por el recurrente hace referencia a un
supuesto de resolucion del contrato, aceptada como tal por el arrendador.

En este caso estamos ante una reclamacion de cumplimiento del contrato,
dado que el arrendador no aceptd la resolucion a instancia de la parte arrenda-
taria, nj existio incumplimiento alguno del arrendador que motivara la resolucion
pretendida por la arrendataria medjante reconvencion. En concreto, en la resolu-
cion recurrida no se deduce la aquiescencia del arrendador a la resolucion, pese
a la entrega de llaves por la arrendataria, ya que cuando el arrendador recibio
las llaves se opuso expresamente a la resolucion unilateral del contrato, mediante
burofax remitido al arrendatario. =~ =

Elinterés del caso estd en la distincion entre los tres grupos de casos que se
han presentado en la jurisprudencia de la Sala. Son los siguientes:

1., Casos en los que existe en el contrato de arrendamiento de local de
negocio una clausula que otorga al arrendatario la facultad de resolver (rectius:
deSistir unilateralmente) el contrato, quedando obligado a pagar al arrendador
una determinada cantidad de dinero (multa genltenclal) E)sentenmas de 23 de
diciembre de 2009, 6 de noviembre de 2013, 10 de diciembre de 2013, y 29 de
mayo de 2014). _ ) _ , »

2. Casos en los que dicha clausula no existe PI el arrendatario manifiesta
su voluntad de terminar el arrendamiento, E)ero el arrendador no lo acepta y
pide el cumplimiento del contrato, es decir, el pago de las rentas conforme a los
vencimientos pactados en el contrato (sentencia de 26 de junio de 2002). Es el
caso_que ahora analizamos. ) , _

3. Casos en los que dicha clausula tampoco existe pero el arrendatario
manifiesta su voluntad de terminar el arrendamiento y el arrendador acepta
0 acaba por aceptar la resolucion del mismo reclamando indemnizacion de
!jos dano)s y perjuicios provocados por la resolucion (sentencia de 9 de abril

e 2012).

La sentencia considera que estamos ante un caso del grupo segundo, razén
por la que niega que proceda moderacion en la indemnizacion de dafos y perjui-
cios, pues lo solicitado y concedido no fue una indemnizacion sino el pago de’las
rentas adeudadas, al promover el demandante (hog,r,ecurrldo), exclusivamente, el
cumplimiento del contrato (art. 1124 del Codigo Civil), unido a que no se acepto
la resolucion ni se pactd_clausula penal gue permitiese la moderacion. )

Por tanto, se desestima el recurso de casacion, «dado qlue, se_condend al
arrendatario al pago de las rentas que se devengaren hasta el término del con-
trato», sin que conste que el arrendador volviese a alquilarlo, pronunciamiento
coherente con la peticion de cumplimiento del contrato, o

La peticion del demandange (arrendador) no excede de los limites de la buena
fe, pues si el arrendatario vio mermados sus ingresos por las obras de la calle
(como se presume en la sentencia recurrida), también lo debieron ser las po-
sibilidades de obtener un nuevo arrendatario para el arrendador, todo ello por
unas obras ordenadas por el Ayuntamiento y que, por tanto, no estaban bajo el
dominio del arrendador. , ) _

En cualquier caso, el arrendatario no prob6 que el arrendador volviese a
arrendar el local (como se declara en la sentencia recurrida) o que obstruyese
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la posibilidad de hacerlo. En concreto se declara en la sentencia recurrida: «No
hay prueba alguna de que el demandante desistiese de la firma de un nuevo
arrendamiento pese a tener una oferta cierta, real y concreta de arrendarlo».

IV. LA MODERACION JUDICIAL DE LA CLAUSULA PENAL

1 Requisitos de la moderacién

Una de las cuestiones sobre la clausula penal que mayor interés ha despertado
tanto en la doctrina como en la jurisprudencia es la moderacion de la pena. Su
fundamento central es el articulo 1154 del Codigo Civil dice: «Eljuez modificara
equitativamente la pena cuando la obligacion principal hubiera sido en parte o
wreq\‘ularmente, cumplida por el deudor». _ , L

uestro Codigo Civil pese a ser de &mbito latino no contiene prevision alguna
sobre la posibilidad de moderacion de la pena excesiva3 con base en la equidad,
sin que,hayadprecepto equivalente al articulo 1152 del Code francés; las partes
tienen libertad para establecer la cuantia de la pena, sin necesidad de ajustarse
a la de los dafios efectivamente causados Por el incumplimientod En cambio, en
la moderacion judicial por incumplimiento parcial de la obligacion principal el
articulo 1154 del Cadigo Civil 5|8ue el modelo francés. o

Precisamente la naturaleza Qe la clausula Fenal presidida por el principio
de autonomia de voluntad de las partes para establecer las modificaciones de la
responsabilidad contractual que deseen dentro de los limites legales, nos lleva
a entender que la intervencion del juez para moderar debe ser restringida a los
supuestos contemplados en el articulo 1154 del Codigo Civil, es decir, a los casos
de cumplimiento parcial o irregular, sin que corresponda hacer una interpretacion
extensiva de dicho preceptod.” o , _

Siguiendo la linea de restringir la actuacion judicial en esta materia propia
de los CO.dI_?OS cercanos al francés, debemos dejar claro que el articulo 1154 del
Cadigo Civilno es un cheque en blanco para que eljuez discrecionalmente modere
la clausula penal en los casos que le parezca injusta, Para que la moderacion
sea conforme a derecho tiene que cumplir dos requisitos: que haya existido un
cumplimiento parcial o irreqular6y que la moderacion sea equitativa. Otra cosa
es que algunos autores hayan echado en falta la existencia de una facultad simi-
lar a la del articulo 1154 de| Codigo Civil para aumentar las penas irrisorias o
una regla de carécter general que permita la moderacion equitativa de las penas
teniendo en cuenta las circunstancias del caso concreto, .

Ya hemos visto que el articulo 1154 del Codigo Civil sefiala que: «El juez
modificard equitativamente la pena». La esgncia del precepto radica en que la
actuacion judicial debe reqlrse por el principio de equidad lo que obliga a que
el resultado obtenido con la moderacion sea equitativo para ambas partes. Por
lo tanto, puede darse el caso en que, existiendo un cumplimiento parcial de la
prestacion, si se modera la IDenat se produzca un resultado faltando a la equidad
supuesto en el que el articulo 1154 del Codigo. Civil ng obliga al juez a moderar’.

Tanto la doctrina_como la jurisprudencia consideran que la moderacion
depende del cumplimiento parcial o defectuoso, no de la buena o mala fe del
deudor8. Intentando conciliar esta doctrina con_la sentada por la STS de 8
de enero de 1945, que sefiala como una de las circunstancias a considerar en
la moderacion la intensidad de la culpa del deudor, SANCHO REBULLIDAY
considera que la buena o mala fe del deudor se tendrd en cuenta a efectos
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de cogcretar el quantum de la moderacion, pero no para determinar si esta
rocede o no.

P En mi opinion la moderacion de la pena ex articulo. 1154 del Cddigo Civil
no depende de la mala fe del deudor sino de la existencia de un cumplimiento
parcial o irregular, otra cosa es en la linea sefialada por SANCHO REBULLIDA,
que la buena o mala fe del deudor se tengan en cuenta a la hora de cuantificar
la moderacion judicial, tenigndo en cuenta las circunstancias del caso con la
finalidad de qué la moderacion sea equitativa.

2. Jurispl:udencia del TS s/obre el cumplimiento parcial o irregular para moderar
Ex ARTicuLo 1154 peL Copico CiviL

_ Ya hemos visto que este articulo establece la necesidad de que exista cum-
plimiento parcial o irregular de la _o,bllgacmn prmupal,{)ar_a que quepa mode-
racion judicial de la pena. La posicion doctrinal mayoritarialoentiende que no
cabe la moderacion judicial de la pena en los casos de incumplimiento total
0 S fn el cumplimiento se incurrid totalmente en la irregularidad sancionada
con la pena.

EnF)IaJutlsprudeana del TS destacan dos lineas en cuanto a la aplicacion
del cumplimiento parcial o irregular que prescribe el articulo 1154 del Codigo
Civil, una que podemos denominar laxa que atiende a las circunstancias del caso
concreto y otra mas respetuosa con la estricta literalidad del Precepto que exige
taxativamente el requisito_del cumplimiento parcial o irregular para que tenga
lugar la moderacion judicial, ambas posturas aparecen claramente descritas en
la"STS de 5 de julio ‘de 2006, la cual contempla un contrato de arrendamiento
de inmuebles por una empresa a una comparia aérea. El contrafo incluye una
penalizacion por el incumplimiento contractual de |a arrendataria junto_con unos
Intereses de demora desde la fecha de presentacion de la demanda. Esta claro
el incumplimiento de la Qomganla aérea que abandono el local antes del plazo
estipulado en el contrato sin aponar las rentas correspondjentes al tiempo restante
del contrato, lo que es discutible es si cabe la moderacion de la Fena resultante
de dicho incumplimiento. Tanto en primera instancia como en la Audiencia se
considera que cabe la moderacion y el TS en esta sentencia y siguiendo una de
las lineas jurisprudencialesy antes mencionadas también considera que cahe
la moderacion atendiendo a las circunstancias del caso «para evitar la notoria
desproporcion que se podria derivar de_ la aplicacion rlgurosa del precepto g
consiguiente enrlguemmlento injusto». Afiade transcribiendo un pasaje de la ST
de 3 de febrero de 2002 que «@s preciso tener en cuenta las circunstancias de
cada caso en la doble pers?ectlva del arrendador, cuyas legitimas expectativas
contractuales no cabe frustrar y del arrendatario, al que no cabe gravar con
una_consecuencia econgmica exagerada o desproporcionada cuando su compor-
tamiento no es arbitrario, y Por_,eventos de la vida le resulta imposible o muy
dificultoso continuar en la relacion_contractual». .
~ Enlamisma linea citamos la STS de 4 de octubre de 20072 que restringe el
rigor de la doctrina que impide moderar las penas cuando se incumple totalmente
la"obligacion, atendiendo a si se trata de un_ incumplimiento absoluto o parcial
y, sosténiendo que puede relativizarse, atendiendo_al conjunto de la obligacion.

. La otra linea jurisprudencial que es la predominante y por la que me inclino,
exige para que proceda la moderacion que se haya producido un cumplimiento
parcial o irregular. Son muchas las sentencias que siguen esta linea, entre otras la
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STS de 15 de octubre de 2008 que considera que el articulo 1154 es inaplicable en
los casos de incumplimiento totalsy en los supuestos en los que el cumplimiento
defectuoso o irregular es precisamente el tipo de incumplimiento sancionado
con la pena, como ocurre en los casos de clausula penal en que se prevé preci-
samente una sancion para la mora de alguna de las partes con subsistencia del
contratold En el mismo sentido se pronuncia la STS de 15 de febrero de 2012;
«Constituye presupuesto primordial la existencia de un incumplimiento parcial
0 irreqular de la obllpacmn principal, de modo que el precepto es inaplicable
ante _uno de caracter fotal», = , o

Esta tendencia jurisprudencial ha sido tachada por la STS de 5 de julio de
2006 antes analizada como «criterjo rigorista de estricta literalidad». Considero
que la linea favorable al examen de las circunstancias del caso no es aceptable
porque no es respetuosa con el tenor literal del articulo 1154 del Codlgo, il y
porque generaria una gran inseguridad para los contratantes que tendrian que
esperar en cada caso cual es «la‘consideracion de las circunstancias» que consi-
dera oportuna el TS para saber cual va a ser la solucion del litigio. Si queremaos
ponderar las circunstancias del caso que hacen la pena desorbitada, nos bastaria
con aplicar el articulo 1103 del Codigo Civil que expresamente lo permite, tenien-
do en cuenta que para poder apreciar esas circunstancias tienen que tener una
entidad tal que, de no hacerlo, la equidad quede gravemente dafiada.

A) Sentencia del Tribunal Supremo de 11 de marzo de 2014

Esta sentencia fija doctrina jurisprudencial sobre la moderacion judicial de
la pena pactada para el caso de desistimiento unilateral de las partes cuando la
clausula penal se declara abusiva y resuelve un recurso de casacion que dimana
de un procedimiento en el que una empresa de ascensores solicité la condena_de
la parte demandada a abonar el importe previsto en la clausula penal contenida
en-un contrato de mantenimiento de ascensores por la resolucion unilateral del
mismo.

La sentencia de primera instancia desestimo la demanda al considerar que el
contrato contenia clausulas abusivas que comportaban la nulidad de las mismas
determinando la improcedencia de la pretension indemnizatoria con sustento en
dichas clausulas. o o o )

Sin embargo, la Audiencia Provincial de Cadiz pese a mantener el caracter
abusivo de dichas cldusulas y sobre la base de [a integracion del contrato y de
las facultades de moderacion que establece la legislacion de consumidores, estimo
parcialmente la demanda y condend a la comunidad de propietarios al pago de
una indemnizacign. _ y _ ,

El Tribunal Supremo anula la sentencia de apelacion y confirma la de pri-
mera instancia. . ,

La cuestion de fondo planteada se refiere al alcance de la nulidad de la
declaracion de_abusividad de la pena convencional pactada para el caso de de-
sistimiento unilateral de alguna de las partes y, en particular, sobre la facultad
de moderacion equitativa de la pena. oo o

Al respecto, la Sala considera que la aplicacion de la facultad judicial de
moderacion equitativa de la pena debe ser valorada en este caso en el ambito
del particular regilmen de ineficacia contractual que se deriva de la nulidad de
una clausulg declarada abusiva en el marco de la contratacion bajo condiciones
generales, régimen que encuentra su fundamento de aplicacion tanto en lo dis-
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puesto por la legislacion de consumidores y de condiciones generales a tal efecto,
como en la propia naturaleza del fendmeno juridico de las condicignes generales,
como un modo de contratar, claramente diferenciado de la naturaleza y régimen
del aradl_%ma del contrato por negociacion. o T

| Tribunal sefiala (}ue esta funcion comporta un juicio de eficacia_de la
relacion contractual conforme, entre otros extremos, a [a naturaleza y tlfnmd,ad
del contrato celebrado,, al enqarce 0 conexion contractual afectada por la clau-
sula abusiva en cuestion y al cumplimiento obllqacmna],observad,o, todo ello,
conforme al pnnui)lo de buena fe contractual y ala sancion de enriquecimiento
injustificado por aPuna_de_Ias partes. y
Y en base a este criterio, 1a_Sala concluye que no procede la concesion de
indemnijzacion a favor del predisponente con fundamento tanto en el juicig 0
valoracion causal de laeficacia contractual, en donde la indemnizacion pretendida
no encuentra asidero_en los parametros de ponderacion aplicables, ya en orden a
la observancia del principio de buena fe contractual, o bien, en aras a la sancion
de enriguecimiento injustificado del adherente, como en la propia imposibilidad
de moderar directamente el contenido de la cfausula declarada abusiva.

El régimen de moderacion judicial de la clgusula penal establecido en el
articulo 1154 del Cddigo Civil se aplica en aqluellos €asos en que la obhFacmn
principal fuere parcial o irreqularmente cumP ida, pero no se extiende a fos Su-
puestos en que por configuracion contractual se haya pactado como indemniza-
cion en caso de desistimiento unilateral por alguna de las partes. En estos casos,
lamoderacion judicial queda excluiday «laproduccion del evento especificamente
previsto, en nuestro caso el ejercicio unilateral de la facultad de desistimiento,
determina la af)llcacwn de lapena sin necesidad de probar la idoneidad de ese
hecho en el plano del incumplimiento contractual PI en consecuencia, de los
dafios contractuales que pudieran derivarse. Todo eflo
dispositivo de las [oartes», B o .

_Finalmente, el Tribunal fija como doctrina jurisprudencial que la declara-
cion de abusividad de las clausulas predispuestas bajo condiciones generales,
que expresamente prevean una pena convencional para el caso del desistimiento
unilateral de las partes, no permite la facultad judicial de moderacion equitativa
de la pena convencionalmente predispuesta, sin perjuicio del posible contenido
|r]1detm ncizatorlo que, sequn los casos, pueda derivarse de la resofucion contractual
efectuada.

acorde con el principio

B) Sentencia del Tribunal Supremo de 3 de diciembre de 2014

Como estamos viendo, lajurisprudencia del TS reciente es clara en el sentido
de afirmar que el juez puede moderar la pena_en el caso de que no se produzca
exactamente el incumplimiento o evento previsto en el contrato, ﬁero no podra
hacerlo para moderar el importe de la pena cuando el supuesto de hecho previsto
en el contrato haya concurrido exactamente, dado que este dltimo aspecto se rige
por la autonomia de voluntad de las partes. .

En este sentido se pronuncia la STS de 3 de diciembre de 2014, las razones
de la sentencia recurrida para considerar procedente la moderacion consisten,
Unicamente, en que el aplazamiento del pago del precio total hasta el momento
del otorgamiento de la escritura publica Suponia que la incomparecencia del
comprador a dicho acto y la consiguiente falta de pago del precio restante debia
valorarse como un incumplimiento parcial de sus obligaciones contractuales, lo
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que f)or si solo, considera que amparaba el ejercicio de la facultad contemplada
en el articulo 1154 del Codigo Civil, .

Menciona la sentencia dé 14 de junio de 2006 a cual manifigsta «clue cuando
la clausula penal estd establecida para un determinado incumplimiento, aunque
fuera parcial o irreqular, no puede aplicarse la facultad moderadora del articu-
lo 1154 del Cddigo Civil si se produce exactamente la infraccion prevista; o por
decirlo con otras,palabras, que la moderacjon procede cuando se hubiera cum-
plido en parte o jrregularmente la obligacion para cuyo incumplimiento total la
pena se establecio, dé modo que como afirma la doctrina, Ia finalidad de| referido
articulo no reside en resolver la cuestion de si se debe rebajar equitativamente
la pena por resultar excesivamente elevada, sino en interpretar que las partes,
al pactar la penga, pensaron en un incumplimiento distinto del producido (sobre
ello las sentencias de 15 de octubre de 2008, de 26 de marzo de 2009, de 1 de
junio de 2009 y de 31 de marzo de 2010, entre otras)». _

Pues bien, "la sentencia de apelacion no aplica correctamente esta doctrina.
La claysula f)enal se inserto en el contrato de compraventa en virtud de la au-
tonomia de la voluntad que informa el derecho de la contratacion conforme al
articulo 1255 del CQdI?O Civil, con una doble funcién punitiva y liquidatoria,
segun autoriza el articulo 1152, Fara garantizar el cumplimiento de la obligacion
Prlnmpal que no era otra que_la de poner en vigor aquel y eximir a la_ parte
avorecida por ella de la necesidad de acreditar los dafios y perjuicios sufridos.
Y su aplicacion resulta en contra de quienes, como los compradores desistieron
de forma unilateral y sin justa causa de los contratos de compraventa suscritos
negandose a otorgarlas escrituras publicas de compraventa y abonar el resto del
Frecm pendiente, que eran precisamente los supuestos de hecho que habilitaban
a cldusula penal, con lo que tales obligaciones fueron incumplidas totalmente.

Como en el caso analizado por la Sentencia citada, tampoco en el presente
caso la sentencia recurrida repard en que la cldusula penal se pacté libremente
por las partes, con doble funcion punitiva y liquidadora de los dafios y perjuicios
gue se ocasionaran al vendedor, precisamente para el supuesto de (1ue la’ causa

e los mismos estuviera en que fos_compradores desistieran unilateralmente y sin
razon que lo justificase de sus obligaciones contractuales esenciales (es decir, de
la obligacion de escriturary pagar en ese momento el precio restante) actuacion
de los compradores que entraiid un incumplimiento que cabia subsumir en el
supuesto de hecho para el que se habia establecido |a cuestionada penalizacion,
la cual, debia aplicarse en toda su extension sin que hubiera lugar a moderacion.
Por tanto, no procedia estimar la pretension formulada en la”demanda con tal
proposito, toda vez que la estipulacion amparaba a la vendedora para retener
Integramente las sumas percibidas.

3. Ei caracter imperativo del articulo 1154

~ En mi opinién la moderacion del articulo 1154 es imperativa para el juez
siempre que se cumplan los dos requisitos que antes hemos analizado: cum-
plimiento parcial o irregular y pleno respeto a la e%mdad.lB La sentencia de la
Audiencia Provincial de Asturias de 23 de enero de 2012 dice: «El articulg 1154
obliga a moderar la pena de forma imperativa al decir que el juez modificara
equitativamente la pena cuando la obligacion principal hubiera'sido en parte o
irregularmente cumplida por el deudor, afirmando en su interpretacion la sen-
tencia 79/2002, de 7 de febrero que el articulo 1154 prevé la moderacion con
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caracter imperativo y en el mismo sentido se pronuncia la sentencia 300/2011, de
4 de mayo en contraposicion con el caracter potestativo que se habia incorpora-
do al articulo 1805 del Prokf_ecto de 1851 cuando decia: el juez puede modificar
equitativamente la Pena estipulada». La imperatividad puede también colegirse
de la invocacion a la equidad que se contiene en el preceptols o

“En cuanto a si las partes pueden acordar validamente la noaplicacion del
articulo 1154 del Codigo Civil, autores como MAS BADIA7y DIAZ ALABARTS
entienden que la respuesta deberia ser afirmativa. En un sistema en el que se
permite el pacto valido de una pena cumulativa, en la que por definicion se
acuerda que ante el incumplimiento en base al articulo 1255 del Codigo Civil,
el deudor est obligado a pagiar una mayor cuantia de la de los dafios causados,
no hay razon para prohibir 1a exclusion de la moderacion del articulo 1154, el
cual no dice expresamente ni con nuestra re(];ulacmn de la cldusula penal tendria
sentido que lo dijera, que no es admisible el pacto en contra.

Si bien tanto la doctrina como la jurisprudencia® han sefiglado que es una
norma imperativa, por lo que cuaI?uLer pacto en contrario seria nulo, es cierto
también que los autores parten de [a idea de que, aunque nada se diga expresa-
mente, la pena se pacta siempre para supuestos de mcum?llmlento absoluto, por
lo tanto sl el incumplimiento producido, no lo es, cabe la moderacion en base
al principio de equidad. Ahora bien, al iqual que se puede pactar una clausula
moratoria, cuya naturaleza hace que todo mcumplimiento sea total y por lo tanto
que el articulo 1154 no sea aplicable, también se puede pactar una pena para un
cumplimiento irregular o parcial y si es este el que se produce no habré lugar
a moderacion alguna2. y

Los Principios Europeos de Derecho Contractual (PECL) también parten
de la imperatividad de la facultad de moderacion cuando la Pena pactada fuese
manifiestamente excesiva, y ello a pesar de que hubiera alguna prevision en
contra en el contrato. , g .

No dice el articulo 1154 si la moderacion que estamos analizando ha de ser a
peticion de parte lo que concuerda con el principio_de justicia rogada o si puede
realizarse de oficio por el juez como ocurre en el Codigo francés o belga, Tanto
la doctrina2t como la jurisprudencia se inclinan por la aplicacion de oficio._

~ Finalmente, como indica la STS de 8 de noviembre de 2002 con doctrina
reiterada en la 632/2010, de 5 de octubre, la facultad concedida al juez por este
articulo no es_susceptible de recurso de casacion o lo que es lo mismo no es re-
visable por eITSppor tratarse de un juicio de equidad, lo que ratifica la sentencia
de la Audiencia Provincial de Asturias de 23 de enero de 2012.

4. Criterios de moderacion

~Yahemos analizado los que establece el articulo 1154, pero_cabe preguntarse
si pueden existir otras circunstancias que permitan la moderacion judicial. PUIG
PENA2 dice que la modificacion ha de serequitativa, debiendo tenerse en cuenta
los intereses de ambas partes y el beneficio que haya obtenido el acreedor del
cumplimiento parcial o irregular. ALBADALEJO séfiala que el criterio ha de
consistir en reducir la pena en proporcion a lo que se cumplid, de modo que
calculada la pena total f)ara el incumplimiento total, habria que descontar la parte
de pena adjudicable a lo que se cumplio como es debido. Otros criterios podrian
ser el grado de culpa del deudor incumplidor o la intensidad del perjuicio que
se haya ocasionado.
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También podriamos considerar como criterio la aplicacion de la clausula
rebus sic stantibus, es decir, el cambio no previsible de las circunstancias bajo
las une se pacto y afectan directamente al equilibrio del contrato.

| criterio jurisprudencial es que aunque el TS haya dicho que no modera
el supuesto de clausulas penales exageradas, de hecho’lo hace en algunas oca-
siones24. Los Principios Europeos de Derecho Contractual siguen como criterio
para moderar que el importe resulte manifiestamente excesivo en proporcion
al dafio provocado por el incumplimiento, criterio al que se afiade con cardcter
muy amplio «y a las demas circunstancias», lo que permite tener en cuenta las
especialidades que concurran en cada caso.
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NOTAS

1 El articulo 56 LAU 1964: «Durante el pIazo estlgulado en ¢l contrato el arrendatarlo
0 subarrendatario lo sea de vivienda 03 ? pcm endra obliga o de.la
renta y si antes de su terminacion lo desaloja, e a noti car su prgposno 6)0 escrito
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al arrendador o subarrendador fon 30 dias de antelacAon pO( lo menos € mdemmzarle
corgd%pea cgrntcldrend erquwalente a la renta que corresponda al plazo que, segun el contrato
u umplir»
| 2981 Ben estapoctrmajurlspru?enual las SSTS de 15 de junio de 1993, 25 de enero de
(]{9962 de mayo 200]] 15 de julio, de 2002. Contranlaaete criterio es la sentencia de 28
e febrero de 5 a cual no permiti6 la reduccion de la in emmzacui Porarren amlenﬁ
PO terior acpo%/ 0e n qu esta rcunstanmano s ?ontempla en ey, que objetiva la
ndemnizaclon con |n epen encja de los I’HICIOS realm ntecda
3la sentenua de la Au enmaProvm 1a eAsturlaf 23 eenerod 2012 dice: «?m
perumo de aquel gs sug uestos en os ue resuAta aplicable la |6%IS auon tum(\ﬁ
cortsumid ores tam |en Iferencla de tros ordenamientos que toleran la modificacion
elas clausulas pena es xceswasxpe?e a a%en enmg ue se expresa en el articulo 1150
Antepro gecto odernizacio Derecho ligaciones Y en el articulo 9:509 de
os Princ) iEuro eog eDerecho Europeo de Ios Contratos, nugstro 5|stema actualmene
?ermlea uez moderar la pena exclusi amenée DOr Ser exceswaga& como afirma la
sentencia 473 001 e de F) o reproduciendo otra anterior «la cuantia de la misma
ue i remerlte Raca ag g DArtesy.
4 S0lo alguha S islada Gestaca el caso de pena exce |va p ro tratandose de un
guesto de cumg [Imiento p?rual 0 Irreqular, La sentencia de 2 %IC& ‘n
autour?gmipaespens nalar que [a pena es excesiva, la mantiene en vntu e prmuplo de
a ST de 1de unio de 2009 no admiti oderacidn ep un caso en el que.n
eX|st|o nmgﬁn tipo dequmghmlento a que aﬁneﬁg]dde? art?cupo 1154 dOeI (j Clvﬁ
«no [e5|de en si se debe rebajar eqmatlvameneuna na exceswamenteeeada sno en
ue las partes al pactar Ia Cﬁgensaron ene caso mcumpllmlento total y evaluaron

peenLa eanugjmolS (?e ?%rero 00 dice; «Se (n Ia)}urlsgrudenma de esta STIF gara

Ia apllcamon el artlculo 1154 190 CIVI c nst|tu
enma de un mcumin iento parma&owre ular de a db |aC|on rmCJ) emo o
8rece[1)to es inapl cda g ante uno.de cara ertotfl entre tras eg eotu re
de may o e 2001); y asimismo, con re acion al artlcuo 1103 del (f 190 CIVI
tcaorpnpcigtoop oocre{ioe aas modera |og E%UItatl a cuarQ 0 el Incumplimiento de la obligacion sea
fL a STS e28d f(ebrero de 2051 desgule de deC|r ue ej grtlculo 1154 del COdI%O
Civil es imperativo, anade que que' tomarlg «segun la or lo qgue en hase de
tal principio pod|a (el tribunal) haber mantenlgo 0 acta s ecto STS de 20 de
nowembred %30 g unlg de 1981 0 mo |f|caro in ud ent amenos ». Por
rie, [a STS de 5 de diciem re (de 2003.en un caso demo eracmn ;fena acorda-
3 Ice qoue no proce ePorquee mcum |m|ent arcial era eI prewsto en aclav sula
emas ue «el com ad orgue no ha pagad oe recio pactad quue ace to a clausul
enal go |a finca desde 1‘[) 9, eé decir, desde h ce 14 afos. Colw pri ?%umento
a esta clarg ﬂue no procede la mo erau(P peroe sequndo deja claro que cualquier tipo
e moderacio senacontrana a Iae ujda
8 SSTS de 21 de_mayo e% gsde marzo de 1951; en el mismo sentido se gnunua
AVILA GONZALE en La obligacion con clausula penal, ed. Montecorvo, Madrid, 1992

A,
SANCHO REBULLIDA, F. (e1994) Lapenaconvenmonal en Elementos de Derecho Civil,
Il (Derecho de ObJigacion e) vol. 1,"3.aed. Barcelona: Boscg p. 212-284.

En contra de est ogea exist unaﬁqosmlon mlriorltanase ul aBorFranmsco JORDA-

e presupuesto r|mord|a XIS-

o
go%<

p
tom

Z
-nao

O FRAGA, en La reso ucmn por Incumplimiento en [a compraventa inmobiliaria, ed. Civitas
Ma [Id 5992 &) 199 P José Miquel RODRIGUEZ TAPIA, en Sobre la clausula pena
en Co vil, AD 582 -584 estos autores con5|deran e @l
fxto esencml % f determma 3, aglcamon de ar iculo 1154 no es |a eX|st nma eu U

P mlentogparc 0, Irreqular, sin0 la existencia de una desp r? porcion en Renaaen idas
as circunstancias del caso concreto. El precepto fe refiere a 5uguesto de ihcum |m|enA
parcial, por ser un caso en el que se da norma mente esa desproporcion, pero ni to
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cumplimiento parcial o irreqular da lugar a la moderacion de la pena, nj tampocq esté

prohﬁ)bl alnam%deramgn engca 0s, elngumplmlento tota? Por tango tamfaé31 g e? £aso

de mou plimiento tofal procedera la modificacion judicial de la pena si es desproporcio-
en

nada, a uswa 0 EXCEsIVay.
dE sentencia e _citan comq pertenecientes a esta linea Jurls%rudenmal Ias SSTS
de2 e julio de 1984, 15dd unloge 1993, 25 de enero de 1996, 17°de octubre de 1998
eeégéloe réggg 234e ayo de 2001, 15 de julio de 2002, 11 de noviembre de 2002
14 d% fgb?graolmese zléziga por la sentencia de la Audiencia Provincial de las Islas Baleares de
B SSTS de 30 de marzo de 1999 7de febrero de 2002, ?/ 8 de octubre de2002.
de. ma d febrero, sde oc ubre de 2(?02
mat |en se UI oete cfi erl SSTS de 6 de octubre de 1976,
1 £ may o enowem re de1994 En contra SSTS de 26
de mam,de 1980 11 de mayo de 1982 23 mayo de [ otras
Lk, %99&]) ). Lamo eracon ud|C|a de la clausuapenal Revista.
iljario, nl
M. D (199 La rewsmni%dlma d1 as clausulas penales. Valencia, p. 77.

b ema
e 2005 En el mismo sentldo la STS de 29 de d|C|§mbre de 2009
I? gloderacon Por uede |ncumg limiento producido era precisa-
opara a eficacia de la pen
[ausy apoenalg%las arras EI ontran compraventa Cua-
Xxl"% ) 1 g am ls Sanche «Comentarlo
154 del Co » eIM|n| teno eiustlua vol. 11, Madrid, é)
stur contrahade u% soof emoderTralnstancla de arte Ia sggu DI
L.: Fundamentos de Derecho Civi Patrlmonla vol. 11, Civitas, Madrid, 402
en oautona con ULON,Al |s|tema e erecoCmI vol. 11, Tecnos, Madrld
se m estra parfidario d Icacion de oficjo.
e e noviemhre de 87 d d|C|emb{e de 1996.
ENA Cé)m endio ag cNo toma 11I, p
2 e I
re

Z LABART, S
Derecho Judlgj B
1

ho Civil Espano
cem re de 988, ge octu%re de 1990, 28 de septlembre de 2006,
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