La dependencia de un tercero para poder cumplir con un contrato
puede ser una causa para su resolucion

Sentencia de la Sala Primera del Tribunal Supremo, de 5 de junio de 2014, recurso 733/2012

Antecedentes

Dos empresas firmaron un precontrato en vir-
tud del cual una se comprometfa a construir un
parking en un solar de su propiedad y a vender-
lo a la otra una vez construido. La otra parte se
obligaba a comprar el parking. Con posteriori-
dad, el Ayuntamiento denegd el permiso para
edificar, frustrando asi la operacién. Asf las co-
sas, la compradora demandd a la vendedora,
exigiéndole el cumplimiento del precontrato.
Por su parte, la vendedora solicité al Juzgado
que declarase la nulidad o, subsidiariamente, la
resolucidon del precontrato, alegando que su
objeto era de imposible cumplimiento dado que
el Ayuntamiento no permitia la construccién del
parking en el solar de su propiedad.

Dificultad extraordinaria vs. cumplimiento
posible

En primera Instancia, el Juzgado dio la razén a la
vendedora, sefialando que los contratos en los
que concurre una dificultad extraordinaria para
su cumplimiento son equiparables a aquellos
que no pueden ser cumplidos por causa de
fuerza mayor o imposibilidad sobrevenida. Al
hacer esta equiparacion, el Juzgado estimd que
la vendedora podia resolver el precontrato da-
do que su cumplimiento se enfrentaba a una
dificultad extraordinaria.

Por el contrario, la Audiencia Provincial conside-
ré que no existia tal dificultad extraordinaria
para que el precontrato fuera cumplido, porque
la vendedora podia haber construido el aparca-
miento comprando al Ayuntamiento unos sola-

CAPSULAS 154

res colindantes a su terreno o bien desarrollan-
do un plan urbanistico sujeto a la aprobacidn
del Ayuntamiento. A juicio de la Audiencia, cual-
quiera de estas dos alternativas hubiera permiti-
do el cumplimiento del precontrato.

Fuerza mayor y la dependencia de un ter-
cero

El Tribunal Supremo revoca la sentencia de la
Audiencia considerando que si bien el cumpli-
miento del precontrato no era imposible (la
vendedora podia llegar a construir y vender el
parking siguiendo cualquiera de las alternativas
antes citadas), dicho cumplimiento era de una
dificultad extraordinaria porque en ambas alter-
nativas la posibilidad de cumplir depende de la
voluntad de un tercero (el Ayuntamiento). Ade-
mas, a juicio del Tribunal Supremo, no se podfa
obligar a la vendedora cumplir con ninguna de
estas alternativas, porque no estaban compren-
didas en el objeto del precontrato.

El Tribunal Supremo, por tanto, se pronuncia a
favor de equiparar las situaciones de dificultad
extraordinaria para cumplir a las situaciones de
fuerza mayor o imposibilidad de cumplimiento,
pero al mismo tiempo alerta sobre la importan-
cia de lo pactado. Si en el precontrato se hubie-
se sefialado que la vendedora, en su caso, que-
daba obligada a desarrollar un programa de ac-
tuacién urbanistica o a buscar alternativas en
caso de no obtener los permisos para construir
en su solar, la sentencia hubiera apostado por
mantener la vigencia del precontrato y por exi-
gir su cumplimiento.
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