4

COMSEJO GEMERAL
DEL PODER JUDICIAL

Roj: STS 57/2019 - ECLI:ES:TS:2019:57

Id Cendoj: 28079110012019100028
Organo: Tribunal Supremo. Sala de lo Civil
Sede: Madrid
Seccion: 1
Fecha: 15/01/2019
N° de Recurso: 3291/2015
N° de Resolucién: 19/2019

Procedimiento: Civil

Ponente: MARIA DE LOS ANGELES PARRA LUCAN
Tipo de Resolucion: Sentencia

Resoluciones del caso: STS 57/2019,
SAP AL 1470/2015

TRIBUNALSUPREMO

Sala de lo Civil

Sentencia num. 19/2019

Fecha de sentencia: 15/01/2019

Tipo de procedimiento: CASACION E INFRACCION PROCESAL
Numero del procedimiento: 3291/2015

Fallo/Acuerdo:

Fecha de Votacién y Fallo: 09/01/2019

Ponente: Excma. Sra. D.2 M.? Angeles Parra Lucan

Procedencia: AUDIENCIA PROVINCIAL DE ALMERIA. SECCION 1.2
Letrada de la Administracidn de Justicia: llma. Sra. Diia. Maria Angeles Bartolomé Pardo
Transcrito por: LEL

Nota:

CASACION E INFRACCION PROCESAL num.: 3291/2015

Ponente: Excma. Sra. D.2 M.2 Angeles Parra Lucan

Letrada de la Administracién de Justicia: llma. Sra. Diia. Maria Angeles Bartolomé Pardo
TRIBUNAL SUPREMO

Sala de lo Civil

Sentencia nim. 19/2019

Excmos. Sres. y Excma. Sra.

D. Francisco Marin Castan, presidente

D. Antonio Salas Carceller

D. Francisco Javier Arroyo Fiestas

D.2 M.2 Angeles Parra Lucan

JURISPRUDENCIA


https://www.poderjudicial.es/search/AN/openCDocument/ba7eb755166267e750e5b43c6a9bdffc52eba08becc48a86

-
ARSI | JURISPRUDENCIA

En Madrid, a 15 de enero de 2019.

Esta sala ha visto el recurso de casacion e infraccion procesal interpuesto por NH Hoteles S.A. (ahora NH
Hotel Group S.A.), representada por la procuradora D.2 Carmen Fernandez Perosanz bajo la direccién letrada
de D. José Antonio Rodriguez Alvarez y D. Oscar Franco Pujol, contra la sentencia n.° 279/2015 dictada en
fecha 15 de septiembre de 2015 por la Seccion 1.2 de la Audiencia Provincial de Almeria en el recurso de
apelacién n.° 1029/2014 dimanante de las actuaciones de juicio ordinario n.° 2007/2012 del Juzgado de
Primera Instancia n.° 3 de Almeria, sobre resolucién de contrato. Ha sido parte recurrida Jardin de Medina
Hoteles S.L., representada por el procurador D. Manuel de Benito Oteo y bajo la direccion letrada de D. Miguel
de Angulo Rodriguez.

Ha sido ponente la Excma. Sra. D.2 M.? Angeles Parra Lucan.

ANTECEDENTES DE HECHO
PRIMERO.- Tramitacién en primera instancia

1.- La compaiiia NH Hoteles S.A. interpuso demanda de juicio ordinario contra la entidad Jardin de Medina
Hoteles S.L. en la que solicitaba se dictara sentencia por la que:

"(i) Se declare la resolucién del contrato como consecuencia de la desaparicion sobrevenida de la base del
negocio.

"(ii) Subsidiariamente a lo anterior, que se declare conforme a derecho la reduccién temporal de la renta
satisfecha por NH a JARDIN DE MEDINA, por el arrendamiento del HOTEL NH ALMERIA, confirmando el importe
equivalente a 759.000 euros anuales, mas IVA, -en concepto de renta fija Unica, por todos los conceptos, no
sujeta a actualizacion alguna-, por ser ajustado a los actuales precios de mercado, durante un periodo maximo
de dos afios a contar desde el 1 de junio de 2011 (hasta el 1 de junio de 2013);y,

"(iif) Subsidiariamente a lo anterior, que se declare conforme a derecho la reduccién temporal del importe de la
renta -en concepto de renta Unica, por todos los conceptos y no sujeta a actualizacion alguna-, por un periodo
maximo de dos afios a contar desde el 1 de junio de 2011 (hasta el 1 de junio de 2013), ajustandola al precio
de mercado que se determine por un perito designado judicialmente; condenando a JARDIN DE ALMERIA a
restituir a NH las cantidades que, durante ese periodo de dos afios, hubiera satisfecho en exceso con respecto
a la renta de mercado determinada por el perito judicial.

"(iv) Condene a la demandada al pago de las costas del presente procedimiento”.

2.- Lademanda fue presentada el 5 de septiembre de 2012 y repartida al Juzgado de Primera Instancian.® 3 de
Almeria y fue registrada con el n.° 2007/2012. Una vez fue admitida a tramite, se procedioé al emplazamiento
de la parte demandada.

3.- La entidad Jardin de Medina Hoteles S.L. contest6 a la demanda mediante escrito en el que solicitaba la
desestimacion integra de la demanda y sus pedimentos con expresa condena en costas a la parte actora.

4.- Tras seguirse los trdmites correspondientes, la Jueza Sustituta del Juzgado de Primera Instancia n.° 3 de
Almeria dict6 sentencia de fecha 21 de abril de 2014, con el siguiente fallo:

"Que DESESTIMO la demanda interpuesta por el procurador Sr. Martin Garcia en nombre y representacién
de NH HOTELES S.A,, frente a JARDINES DE MEDINA S.L. HOTELES, a la que absuelvo de los pedimentos
deducidos en su contra, con imposicién de costas a la actora".

SEGUNDO.- Tramitacion en segunda instancia

1.- La sentencia de primera instancia fue recurrida en apelacion por la representacion de NH Hoteles S.A. -
actualmente NH Hotel Group S.A.-.

2.- La resolucion de este recurso correspondié a la Seccidn 1.2 de la Audiencia Provincial de Almeria, que lo
tramité con el nimero de rollo 1029/2014 y tras seguir los correspondientes tramites dicté sentencia en fecha
15 de septiembre de 2015, con el siguiente fallo:

"Que con DESESTIMACION del recurso de apelacién deducido contra la sentencia 63/2014, de 21 de abril,
dictada por la llma. Sra. Magistrada-Jueza del Juzgado de Primera Instancia n.° 3 de Almeria en autos de Juicio
Ordinario 2007/2012 del que deriva la presente al

"1.- CONFIRMAMOS la expresada resolucién.

"2.- Con imposicién de costas en esta instancia al recurrente”.
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TERCERO .- Interposicidn y tramitacion del recurso extraordinario por infraccién procesal y recurso de casacion
1.- NH Hoteles S.A. interpuso recurso extraordinario por infraccién procesal y recurso de casacion.
Los motivos del recurso extraordinario por infraccién procesal fueron:

"Primero.- Al amparo del articulo 469.1.2.° LEC, por infracciéon de las normas procesales reguladoras de la
sentencia, lesién que se ha producido, a juicio de esta parte, por la incongruencia interna en que incurre la
sentencia dada la incompatibilidad entre la fundamentacion y el fallo.

"Segundo.- Subsidiariamente al motivo primero, al amparo del articulo 469.1.4.° LEC, por vulneracion, en
el proceso civil, de derechos fundamentales reconocidos en el articulo 24 de la Constitucién Espafiola, y,
particularmente, el derecho a la tutela judicial efectiva sin indefension del articulo 24.1 CE, lesién que se ha
producido a juicio de esta parte por la infraccion de las normas tasadas de valoracién de prueba previstas en
el art. 326 LEC.

"Tercero.- Subsidiariamente al motivo primero, al amparo del articulo 469.°.4.° LEC, por vulneracién en el
proceso civil, de derechos fundamentales reconocidos en el articulo 24 de la Constitucién Espafiola, vy,
particularmente, el derecho a la tutela judicial efectiva sin indefension del articulo 24.1 CE, lesién que se ha
producido, a juicio de esta parte, por la interpretacion ilégica e irrazonable de las pruebas practicadas en el
juicio, asi como por incurrir en error notorio en la valoracion de dichas pruebas.

"Cuarto.- Al amparo del articulo 469.1.2.° LEC, por infraccién de las normas procesales reguladoras de la
sentencia, lesidon que se ha producido, a juicio de esta parte, por la incongruencia que conlleva la refomatio in
peius en que incurre la sentencia recurrida.

"Subsidiariamente, al amparo del articulo 469.1.4.° LEC, por vulneracion del proceso civil, de derechos
fundamentales reconocidos en el articulo 24 de la Constitucion Espafiola, y, particularmente, el derecho a la
tutela judicial efectiva sin indefensién del articulo 24.1 CE, lesién que se ha producido, a juicio de esta parte,
por la reformatio in peius en que incurre la sentencia recurrida.

El motivo del recurso de casacion fue el siguiente:

"Unico.- Al amparo del articulo 477.2.2.° LEC, por infraccién de la nueva doctrina jurisprudencial sobre la
clausula rebus sic stantibus contenida en las sentencias de esta Excma. Sala de 30 de junio ( STS 333/2014)
y 15 de octubre de 2014 ( STS 591/2014)".

2.- Las actuaciones fueron remitidas por la Audiencia Provincial a esta sala, y las partes fueron emplazadas
para comparecer ante ella. Una vez recibidas las actuaciones en esta sala y personadas ante la misma las
partes por medio de los procuradores mencionados en el encabezamiento, se dict6 auto de fecha 30 de octubre
de 2018, cuya parte dispositiva es como sigue:

"1.°) Admitir el recurso de casacion interpuesto por la representacion procesal de la sociedad mercantil NH
Hoteles S.A., contra la sentencia dictada, con fecha 15 de septiembre de 2015 por la Audiencia Provincial
de Almeria (Seccién 1.2), en el rollo de apelacién n.° 1029/2014, dimanante de los autos juicio ordinario n.°
2007/2012 del Juzgado de Primera Instancia n.° 3 de Almeria.

..]

"3.°) Inadmitir el recurso extraordinario por infraccion procesal interpuesto por la indicada parte litigante contra
dicha sentencia, con imposicién de las costas de este recurso a la recurrente...".

3.- Se dio traslado a la parte recurrida para que formalizara su oposicién al recurso de casacion, lo que hizo
mediante la presentacion del correspondiente escrito.

4.- Por providencia de 4 de diciembre de 2018 se nombro ponente a la que lo es en este tramite y se acordé
resolver el recurso sin celebracién de vista, sefialandose para votacién y fallo el 9 de enero de 2019, en que
ha tenido lugar.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
PRIMERO.- Antecedentes

La cuestion juridica que se plantea a través del recurso de casacién versa sobre la aplicacion de la regla "rebus
sic stantibus", que ha sido rechazada en las dos instancias.

Los antecedentes mas relevantes para la decisidn del presente recurso son los siguientes.
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1.- El 16 de abril de 1999 NH Hoteles SA (sociedad holding de un grupo de expresas que explota y gestiona
negocios de hosteleria y restauracion bajo la marca NH) celebré con Jardin de Medina Hoteles SA (una
sociedad dedicada a la promocién y construcciéon inmobiliaria, en adelante, Jardin) un contrato por el que
Jardin se comprometia a construir (en algo mas de 2 afos) en un solar de su propiedad un edificio que
arrendaria a NH durante 18 afios para su explotacion como hotel (documento n.° 4 de demanda).

La estipulacién cuarta del contrato regulaba un sistema complejo de renta: (i) una renta fija anual, compuesta
por dos componentes: 4.507,59 euros, por cada una de las primeras 130 habitaciones, mas otro importe
resultante de multiplicar el nimero de habitaciones que excedieran de 130 por las cantidades expresamente
previstas en la propia estipulacion (en progresién segun transcurrieran los afios desde la toma de posesién
del inmueble por el arrendatario); mas (ii) una renta variable, consistente en un porcentaje del 5% sobre las
ventas netas que obtuviera el hotel.

Por su parte, la estipulacién quinta preveia lo siguiente: "El contrato tendra una duracién de dieciocho afios,
obligatorio para ambas partes, contados a partir de la fecha en que la arrendataria tome posesion del inmueble
arrendado con arreglo a lo dispuesto en la estipulacién precedente. No obstante, antes de finalizar el afio
décimo primero la arrendataria podra notificar a la propiedad que pretende dar por finalizado el arrendamiento
al concluir el afio décimo segundo, en cuyo caso, indemnizara a la propiedad con la renta de tres afios".

El 1 de diciembre de 2002, finalizada la construccion del hotel, Jardin y NH suscribieron un "acuerdo de
modificacién parcial al contrato de arrendamiento” (documento n.° 5 de la demanda), con el fin de adaptar
su contenido a los acontecimientos producidos con posterioridad a la formalizacién de aquél. Por virtud del
referido acuerdo de modificacién, se realizaron ciertas variaciones en la descripcién técnica del hotel con
respecto al proyecto inicial, se procedié a la entrega de la posesion del inmueble y se modificé el importe de
la renta, asi como el plazo de duracién del contrato de arrendamiento.

En el expositivo quinto se hizo constar la finalidad del acuerdo de modificacion parcial de ajustar el contrato de
arrendamiento a la nueva realidad fisica del inmueble y de preservar el equilibrio contractual entre las partes,
estableciéndose expresamente lo siguiente: "Habiéndose concretado satisfactoriamente las expectativas
existentes el 16 de abril de 1999, para ajustar lo pactado a la realidad del inmueble para hotel existente en la
actualidad y para mantener el equilibrio entre las partes, se hace preciso modificar parcialmente el contrato
de 16 de abril de 1999, a cuyo efecto las partes intervinientes acuerdan...".

Por lo que se refiere a la duracidn del contrato de arrendamiento, las partes establecieron (dispositivo quinto)
que el plazo del arrendamiento comenzaria en el dia de suscripcion del acuerdo de modificaciéon (1 de
diciembre de 2003) y concluiria el 31 de diciembre de 2020. No obstante, antes del 31 de diciembre de 2013, la
arrendataria podia notificar fehacientemente a la propiedad que pretendia dar por finalizado el arrendamiento
al concluir el afio 2014, en cuyo caso debia indemnizar a la propiedad con la renta de tres afios, en una cuantia
igual a la de los tres afios anteriores a la fecha efectiva de la finalizacién anticipada del contrato.

En cuanto a la renta, en el dispositivo sexto del acuerdo de modificacion parcial se establecié: (i) una
renta anual, consistente en un porcentaje del 32% sobre los ingresos netos totales anuales obtenidos de la
explotacidn del mismo, excepto por el concepto de restauracion, donde el porcentaje seria del 15% sobre los
ingresos netos totales, excluido el garaje; y (ii) una renta minima garantizada, por importe de 841.416,95 euros
anuales, equivalente a 70.118,08 euros mensuales, revisable al 1 de diciembre de cada afio conforme al indice
de precios al consumo.

El acuerdo de modificacion parcial de 1 de diciembre de 2002, finalmente, dejaba plenamente vigente el
contrato de arrendamiento de 16 de abril de 1999, en todo aquello que no hubiese sido objeto de modificacién
expresa (dispositivo decimoquinto).

2.- El 18 dejulio de 2011 NH remitié un burofax a Jardines por el que le comunicé formalmente que iba a aplicar
una reduccion temporal del importe de las rentas. Argumenté que, como consecuencia de la crisis econémica,
al cierre del ejercicio 2010, las ventas del hotel habian descendido en un 33% en comparacion con la cifra
de ventas de 2008. Aporté un informe mediante el que justificaba que la bajada que pretendia se ajustaba a
precios de mercado (759.000 euros mas iva al afio), lo que segun la propia demandante suponia un descenso
del 39,73% del importe total de la renta con respecto al abonado en los doce ultimos meses precedentes.

A pesar de la negativa de Jardin a aceptar la bajada de la renta, NH procedié a aplicarla en sus pagos, lo que
provocdé que Jardines reclamara judicialmente los importes pendientes de pago de octubre de 2011 a abril de
2012, mediante demanda de juicio verbal presentada el 27 de abril de 2012. Admitida a tramite por decreto de
11 de mayo de 2012, el Juzgado de Primera Instancia n.” 7 de Almeria sefialé la vista para el 6 de noviembre
de 2012.
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3.- El 5 de septiembre de 2012 NH presenté demanda de juicio ordinario contra Jardin en la que solicitd, en lo
sustancial, la resolucién del contrato de arrendamiento y, subsidiariamente, la reduccion de la renta.

En primer lugar, explicé que habia intentado cumplir el contrato, pero la crisis econémica mundial lo habia
hecho inviable. Argumenté que procedia su resolucion por desaparicion de la base del negocio. Razoné que
la causa del contrato para las dos partes era la explotacion del hotel, puesto que en el contrato ese era
exclusivamente el destino previsto y parte de la renta dependia de los ingresos netos totales que tuviera el
hotel. Afladié que su explotacién resultaba antiecondmica vy, al carecer de causa, procedia su resolucién por
imposibilidad de continuar su explotacién.

Subsidiariamente, la demandante invocé la clausula "rebus”, argumentando que como consecuencia de la
crisis econdmica se habia producido una alteracion extraordinaria de las circunstancias en el momento
de cumplir el contrato en relacion con las concurrentes al tiempo de su celebraciéon y que existia una
desproporcién exorbitante, fuera de todo calculo, entre las prestaciones de las partes contratantes. Razond
que la demandada habia actuado de forma contraria a la buena fe porque desde 2009 habia sido renuente a
los requerimientos de NH para revisar la renta y salvaguardar la pervivencia del contrato. Solicito, de manera
coincidente con las comunicaciones que previamente habia remitido a Jardin, una reduccion de renta a precios
de mercado y su fijacion en un importe de 759.000 euros anuales, mas iva, en concepto de renta fija Unica por
todos los conceptos, no sujeta a actualizacion y durante un periodo maximo de dos afos (hasta el 1 de junio
de 2013) o, subsidiariamente, la renta que determinara un perito designado judicialmente.

En su contestacion, Jardin no negd el descenso de ingresos del hotel, pero opuso: que ella, por su parte, habia
asumido la construccion del hotel, para lo que concertd un préstamo por mas de siete millones de euros,
que debia devolver y que también asumia los gastos propios de su condicién de propietario del hotel (mas
de 700.000 euros anuales: impuestos, seguros, gastos de una empleada, de acuerdo con lo previsto en el
contrato); que la modificacién de la renta pactada en 2002 fue consecuencia de que, por iniciativa de NH,
se realizaron mejoras y modificaciones en la construccion del hotel y se destinaron diez habitaciones a mas
salones para eventos, lo que explicaba que se modificara al alza el sistema de célculo de la renta inicialmente
pactado y que se estableciera un minimo garantizado en todo caso; que el contrato preveia la posibilidad
de salida a favor de NH, de modo que lo que pretende NH es evitar la indemnizacién pactada equivalente
a la renta de los tres ultimos afios; que la crisis era imputable a la demandante por gestion incorrecta del
hotel y, finalmente, que las pérdidas del hotel habia que examinarlas en el contexto de la gestion integral de
la demandante como gestor de una cadena de hoteles.

4.- El juzgado desestimé la demanda.

Consider6 acreditada la existencia de circunstancias sobrevenidas radicalmente imprevisibles derivadas de
la crisis econdmica y una alteracion de las circunstancias existentes en el momento de cumplir el contrato
de arrendamiento en relacion con las concurrentes al tiempo de su celebracién. Sin embargo, la sentencia
terminé desestimando las pretensiones de la demandante por no considerar acreditada la excesiva onerosidad
generada por tales circunstancias imprevisibles al no haberse propuesto un medio de prueba que justificase
la realidad de las pérdidas econdmicas aducidas.

5.- NH interpuso recurso de apelacion, que fue desestimado por la Audiencia Provincial.
La Audiencia razoné de la siguiente manera.

Por lo que se refiere a la desaparicion de la base del negocio como fundamento de la resolucién contractual:
i) es necesario que se produzca un hecho obstativo que de modo absoluto, definitivo e irreformable impida
el cumplimiento; ii) es extravagante el recurso a la cldusula "rebus sic stantibus" si alega al unisono una
frustracion total del fin del contrato; la peticién conjunta de resolucién por desaparicion de la causa y de
modificacién por inadecuacién a circunstancias es incompatible de suyo, aunque, como en este caso, se
permita su acumulacion eventual en una misma demanda, porque la onerosidad en el cumplimiento por
pérdidas continuadas no es un hecho obstativo de suficiente gravedad que justifique la ineficacia del vinculo ni,
de suyo, impide la continuidad contractual; aplicando este criterio a este caso, es obvio que la sola invocacién
de la resolucion contractual con la clausula "rebus" implica que en realidad la actora pide lo segundo y lo
primero; de hecho, es la pretension que llevd a cabo en las comunicaciones previas (documentos 13 y 14),
esto es, una rebaja de la renta ("rebus sic stantibus") y no una resolucién contractual; iv) ninguna de las partes
ha efectuado actos propios impeditivos de una descausalizacién, dado que la causa sigue existiendo: Jardin
construyd el hotel de acuerdo con las pretensiones de NH, y lo ha entregado; la causa sigue existiendo, de
forma que la simple peticién subsidiaria de rebaja implica que en realidad la verdadera peticién de la actora no
consiste en laresolucion, sino en dicha rebaja, bien en la propuesta o bien en la que se fije por perito (peticiones
subsidiarias segunda y tercera); hasta tal punto es asi que es un hecho indiscutido entre las partes que hubo
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pagos posteriores a julio de 2011, aunque, también indiscutido entre las partes, no son los expresamente
pactados en los contratos de autos.

Por lo que se refiere a la peticidon de modificacién del contrato por aplicacién de la cldusula "rebus”, la sentencia
rechazo también su aplicacién con los siguientes argumentos: i) de acuerdo con la jurisprudencia, la crisis
econdmica no puede constituir el nico fundamento de aplicacién de la "rebus”, es necesario constatar que el
cambio comporta una significacién juridica digna de atencion, una incidencia real en la relacion contractual; ii)
deben concurrir dos criterios, imprevisibilidad del riesgo y excesiva onerosidad respecto de la base econdmica
gue informé inicialmente el contrato, evitando asi incentivar incumplimientos oportunistas del comprador;
ii) en el caso, la renta se modifica en el acuerdo de 2002 para compensar al arrendador por la reduccion
de habitaciones que se produjo por iniciativa de NH para aumentar salones; que la renta es variable sobre
porcentajes de ingresos pero con un minimo que se califica de garantizado, teniendo en cuenta que fue
el arrendador quien financié la construccion del hotel con las precisiones técnicas de la arrendataria y
que soporta aun la parte impositiva relativa a la propiedad (documentos n.° 8 a 10 de contestacidn); iv)
el contrato prevé expresamente las consecuencias de conversion de la renta pactada y garantizada en el
contrato en excesivamente onerosa, precisamente mediante la desvinculacion de la actora del contrato y
con las consecuencias establecidas, que la actora, en cambio, no quiere aplicar, prefiriendo una disminucién
de renta impuesta unilateralmente desde junio de 2011; en suma, se pretende la consagracién judicial de
la imposicion acordada exclusivamente desde la arrendataria; v) no existe una norma que obligue fijar los
precios de un contrato entre empresarios a precio de mercado; en los textos de derecho uniforme y en derecho
comparado (italiano y portugués) solo se puede modificar el contrato cuando la exigencia de las obligaciones
contractuales a la parte perjudicada afecte gravemente los principios de buena fe o no esté cubierta por los
riesgos propios del contrato; vi) en este caso, ya se ha dicho que la renta esta establecida por porcentajes
de ventas netas, lo que de suyo supone que si no hay ventas netas, no hay beneficios y no hay renta, con la
salvedad, expresamente prevista en el contrato, del minimo garantizado al demandado-arrendatario, que es lo
que en realidad el actor quiere modificar; el contrato, por tanto, de suyo se adapta a situaciones de crisis como
las invocadas generalmente (crisis econémica general y del sector turistico) y particular (las de este hotel);
vii) no hay buena fe en la imposicion unilateral de la reduccidn sin apertura de un proceso de negociacion; viii)
la merma de ingresos puede dar lugar a que no se genere renta variable, pero, en garantia de los ingresos del
demandado, se prevé un minimo garantizado, situaciéon que NH hoteles puede evitar mediante la resolucién
unilateral del contrato antes del 31 de diciembre de 2013, o que no ha hecho; ix) pretender que la jurisdiccién
obvie dichos pactos y aplique la doctrina de la "rebus sic stantibus" supone ordenar la reglamentacién de un
nuevo negocio, lo que dicha doctrina no autoriza; x) en el informe de gestién consolidada de la actora, consta
la descripciéon de una politica de salida de hoteles no rentables, mediante la cancelacién de contratos de
arrendamiento y venta de hoteles que aportaban EBIDTA -beneficio bruto de explotacién- negativo (documento
n° 18, folio 384), politica que la actora debe sujetar a los criterios contractuales que le ligan en cada caso
concreto, porque, conforme al contrato de autos, esta prevista dicha cancelacion; xi) la comparativa entre la
actividad de las partes no puede quedar al margen del objeto social de ambas partes y de su actividad; la
demandada, con un objeto social relativo a la actividad inmobiliaria (construye el hotel), y con un capital social
de 1,5 millones de euros (documento n.° 3 de demanda), se dedica a la gestidn del hotel en cuanto propietario
(documentos 4 a 10 de demanda), mientras que la demandada, con un capital de 500 millones, se dedica a
la explotacién de hoteles, entre ellos el de Almeria (documento n.° 2 de demanda), razén por la que consolida
cuentas (documento n.° 18 de contestacion); las pérdidas del hotel de Almeria hay que verlas en el contexto de
los beneficios generales de la actividad de la demandada, tal y como recoge el informe de gestién consolidado.
La maximizacion de beneficios mediante cancelacién del contrato de arrendamiento no puede llevarse a cabo
desoyendo las previsiones contractuales e imponiendo a la arrendataria una renta en concreto.

6.- NH interpone recurso de casacién en su modalidad de interés casacional y recurso por infraccién procesal,
que fue inadmitido.

SEGUNDO.- Recurso de casacion

1.- El recurso de casacion, en su modalidad de recurso por razén de la cuantia (art. 477. 2.2.° LEC), por haber
quedado fijada en la demanda en la cantidad de 841.416,95 euros, se funda en un Unico motivo en el que se
denuncia infraccidén de la doctrina jurisprudencial sobre la clausula "rebus sic stantibus".

En su desarrollo razona que la sentencia de la Audiencia Provincial infringe la nueva jurisprudencia que
sobre la clausula "rebus sic stantibus" han venido a establecer las sentencias de esta sala de 30 de junio
( STS 333/2014) y 15 de octubre de 2014 ( STS 591/2014), puesto que: i) Para que la clausula "rebus sic
stantibus” resulte de aplicacién la referida jurisprudencia no exige en ningin caso que se hayan producido
negociaciones previas a la demanda a los efectos de intentar adaptar el contrato a las nuevas circunstancias. ii)
La sentencia recurrida no ha aplicado correctamente los criterios fijados por la nueva doctrina jurisprudencial
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para determinar si en el presente caso concurria el requisito de la imprevisibilidad del riesgo y, ademas, ha
obviado que las sentencias de 30 de junio ( STS 333/2014) y 15 de octubre de 2014 ( STS 591/2014) ya
aplicaron la clausula "rebus sic stantibus" a supuestos en los que los contratos en cuestion recogian clausulas
muy similares a las analizadas por la sentencia recurrida. iii) La nueva doctrina jurisprudencial tiene sefialado
que para que concurra el requisito de la excesiva onerosidad basta con que el negocio subyacente al contrato
sometido a disputa genere pérdidas -o no proporcione ningin margen de beneficio-, siendo irrelevante a tales
efectos la situacion de pérdidas o beneficios en que se puedan encontrar las restantes lineas de negocio de
la parte que solicita la aplicacién de la clausula "rebus sic stantibus”.

2.- La demandada recurrida se opone y solicita la desestimacion del recurso y la confirmacidn de la sentencia
recurrida. Razona que dicha sentencia no se opone a la doctrina de la sala.

TERCERO.- Decision de la sala. Desestimacion del recurso

El recurso va a ser desestimado porque, por lo que se dice a continuacion, la sentencia recurrida explica de
manera convincente las razones por las que en el caso no es de aplicacion la regla "rebus”.

1.- Debe tenerse en cuenta que, si bien en las sentencias que cita el recurrente se aplicé con gran amplitud
la regla "rebus”, con posterioridad esta sala ha descartado su aplicacién cuando, en funcién de la asignacién
legal o contractual de los riesgos, fuera improcedente revisar o resolver el contrato:

i) Asi, la sentencia 742/2014, de 11 diciembre, declaré "que la crisis financiera es un suceso que ocurre en el
circulo de sus actividades empresariales, que no puede considerarse, imprevisible o inevitable".

ii) La sentencia 64/2015, de 24 febrero, afirmé que "del caracter de hecho notorio que caracterizé la crisis
econdmica de 2008, no comporta, por ella sola, que se derive una aplicacién generalizada, o automatica, de
la clausula "rebus sic stantibus" a partir de dicho periodo, sino que es del todo necesario que se contraste su
incidencia causal o real en el marco de la relacién contractual de que se trate".

iii) La sentencia 237/2015, de 30 abril, se apoya en la doctrina de la sala que, "aun admitiendo la posibilidad
de aplicar la regla "rebus sic stantibus" en favor del comprador afectado por la crisis econdmica, previene
no obstante contra el peligro de convertir esa posibilidad en un incentivo para incumplimientos meramente
oportunistas del comprador”.

2.- En el presente caso, la parte recurrente realiza afirmaciones genéricas sobre la aplicabilidad de la regla
"rebus” conforme a criterios de normalizacién y a los factores que hipotéticamente dan lugar a su aplicacion,
pero no expresa las concretas razones por las que en el caso debe desplazarse a la parte demandada el riesgo
de la disminucioén de los rendimientos de la explotacion del hotel, riesgo que, al proceder del deterioro de
la situacidon econodmica y a las variaciones del mercado, debe ser considerado como propio de la actividad
empresarial de la arrendataria, una empresa dedicada a la gestion hotelera.

Por el contrario, la sentencia recurrida, que si conoce la doctrina jurisprudencial sobre la "rebus" (a cuya
exposicion dedica los fundamentos 6 a 12), explica las razones por las que no debe imponerse al propietario
constructor del hotel y arrendador del mismo el desplazamiento del riesgo descrito.

i) De manera razonable, la Audiencia niega en primer lugar la desaparicion de la base del negocio porque
sigue resultando posible el cumplimiento del contenido del contrato, la explotacion del hotel. Asi lo muestra
la pretensién de la propia demandante ahora recurrente de que se aplique una reduccidn de la renta, lo que
confirma que esa es su verdadera pretension, de acuerdo con las comunicaciones previas a la demanda que
dio inicio a este procedimiento y de acuerdo también con el motivo del recurso de casacion.

i) La argumentacion de la sentencia recurrida por la que se rechaza la pretension de rebaja del precio pactado
no es contraria a la doctrina de la sala, pues tiene en cuenta la distribucién contractual del riesgo previsto en
el propio contrato.

En la modificacién del contrato pactada en 2002 las partes cambiaron el célculo de la renta debida e
introdujeron un minimo garantizado y es convincente la apreciacion realizada por la Audiencia Provincial en
el sentido de que la razén por la que las partes fijaron un minimo garantizado fue precisamente retribuir a
Jardines tanto de los gastos de la previa construccién conforme a los criterios de la arrendataria como los
gastos de la propiedad que asumia durante la vigencia del contrato. Este pacto se justificaba, precisamente
en el propédsito declarado expresamente de "mantener el equilibrio entre las partes”.

La introduccion en el contrato de un sistema combinado de retribucién, variable segun ingresos junto a un
minimo garantizado, muestra precisamente que las partes tuvieron en cuenta que mediante la aplicacion del
porcentaje variable en funcién del nivel de ocupacion del hotel era posible que no se alcanzase en todos los
ejercicios a lo largo de la vida del contrato los ingresos minimos para satisfacer al propietario arrendador.



-
ARSI | JURISPRUDENCIA

Esta prevision es perfectamente coherente con la celebracion de un contrato en el que el arrendamiento iba a
durar diecisiete afios, a lo largo de los cuales previsiblemente el nivel de ingresos podia ser variable. La fijacién
de una renta minima garantizada junto a una renta variable seguin ingresos demuestra, precisamente, que el
riesgo de la disminucion de ingresos quedaba a cargo de la arrendataria.

Junto a ello, la posibilidad pactada de que el arrendatario pudiera poner fin al contrato transcurridos los diez
primeros afios de vigencia muestra también que el contrato preveia un mecanismo para amortiguar el riesgo
del arrendatario de que, si el negocio no le resultaba econémicamente rentable en las condiciones acordadas,
pudiera poner fin al contrato. Para ello, el arrendatario debia pagar una indemnizacién consistente en tres
anualidades de renta. Lo que pretende el arrendatario es, en contra de lo pactado, bien poner fin a la relacién de
manera anticipada y sin pagar tal indemnizacidn, de la que no ha cuestionado su razonabilidad, bien lograr una
rebaja del precio por un acontecimiento que no puede calificarse de extraordinario o imprevisto para las partes,
que si tuvieron en cuenta la posibilidad de que a la arrendataria no le interesara econémicamente continuar
con la gestién del hotel.

Estas son las verdaderas razones por las que la sentencia recurrida, de manera correcta a juicio de esta sala,
desestimo la aplicacidn al caso de la doctrina "rebus”. NH reprocha a la Audiencia alguna afirmacién que
considera contraria a la doctrina jurisprudencia sobre la regla "rebus" pero que realmente no constituye la
"ratio decidendi" de la sentencia. Es verdad que la Audiencia hace mencion al requisito del deber de negociar
de buena fe, que algunos modelos de derecho comparado y propuestas académicas configuran como un
presupuesto para exigir la pretension de aplicacion judicial de la regla "rebus”. Se trata de un argumento
(fundamentos 19 a 26) posterior a la exposicion jurisprudencial sobre la "rebus" (fundamentos 6 a12, con
mencién especial a las sentencias invocadas por la recurrente) y al analisis de la distribucion de riesgos del
contrato litigioso del que ya resulta laimprocedencia de la aplicacion al caso de la regla "rebus" al caso concreto
(fundamentos 14 a 18). Con este razonamiento la sentencia se limita a dar respuesta a las afirmaciones de
la demandante de que intenté negociar, y apunta por el contrario que ello no resulta de su comportamiento,
dirigido a tratar de imponer unilateralmente la rebaja del precio.

iii) La argumentacion de la sentencia recurrida por la que se rechaza la pretension de rebaja del precio pactado
tampoco es contraria al criterio legal que se desprende del art. 1575 CC, que en la regla que permite la rebaja de
la renta en el arrendamiento de bienes productivos que no deriven de riesgos del propio negocio, exige ademas
que la pérdida de rendimientos se origine por casos fortuitos extraordinarios e imprevistos, algo que por su
misma rareza no hubiera ser podido previsto por las partes, y que la pérdida de frutos sea de mas de la mitad
de los frutos. En el caso no concurre ninguna de estas circunstancias. La disminucién de las rentas procede de
una evolucion del mercado, las partes previeron la posibilidad de que en algunos ejercicios la rentabilidad del
hotel no fuera positiva para la arrendataria y las pérdidas alegadas por NH en la explotacién del hotel de Almeria
son inferiores al cincuenta por ciento, sin contar con que el resultado global del conjunto de su actividad como
gestora de una cadena de hoteles es, segun considera probado la Audiencia a la vista del informe de gestién
consolidado, favorable.

CUARTO.- Costas y depdsito

La desestimacion del recurso comporta que las costas del recurso de casacion se impongan a la parte
recurrente, de conformidad con lo dispuesto en los arts. 398.1 y 394 LEC.

De conformidad con lo dispuesto en la disp. adicional 15.9 LOPJ, procede la pérdida del depdsito constituido
para recurrir.

FALLO
Por todo lo expuesto, en nombre del Rey y por la autoridad que le confiere la Constitucion, esta sala ha decidido

1.°- Desestimar el recurso de casacién interpuesto por NH Hoteles S.A. contra la sentencia dictada el 15 de
septiembre de 2015 por la Audiencia Provincial de Almeria (Seccion 1.2) en el rollo de apelacion n.° 1029/2014,
dimanante de los autos juicio ordinario n.° 2007/2012 del Juzgado de Primera Instancia n.° 3 de Almeria.

2.°- Confirmar la sentencia recurrida.
3.°- Condenar a la parte recurrente al pago de las costas causadas por el presente recurso.
4.°- Imponer la pérdida del depédsito constituido para recurrir.

Librese a la mencionada Audiencia la certificacién correspondiente con devolucion de los autos y rollo de
apelacién remitidos.

Notifiquese esta resolucion a las partes e insértese en la coleccidn legislativa.
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Asi se acuerda y firma.
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