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¢Resolucion contractual
por mutuo disenso
no reclamado por ninguna de las partes?

Los riesgos de aplicar la doctrina de que si ninguno

parece querer el contrato, éste se da por desistido. Esa solucion
no solo es probablemente incongruente con las pretensiones
de las partes, sino que cierra en falso otras opciones civiles
distintas de la resolucion contractual que puedan

hacer valer las partes ante la desestimacion de aquélla.

ANGEL CARRASCO PERERA
Catedratico de Derecho Civil de la Universidad de Castilla-La Mancha
Consejero académico de Gomez-Acebo & Pombo

ANALISIS
MERCANTIL

1. Sentencia del Tribunal Supremo nime-

ro 814/2025, de 21 de mayo (ECLI:ES:
TS:2025:2218)

En el 2005, el actor firm¢é al demandado
un contrato de reserva en el que decla-
ré haber recibido de este ultimo la canti-
dad de 100000 euros, en concepto de se-
Aal y arras, que habrian de transformar-
se en pago a cuenta del precio de la com-
praventa de un local comercial. Se fijé como
precio total de la compraventa la cantidad
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de 220000 euros, cuyos 120000 euros
restantes se entregarian al tiempo del ofor-
gamiento de la escritura publica de compra-
venta, la cual habria de formalizarse en el
plazo méximo de veinte dias naturales des-
de la nofificacion fehaciente a la parte com-
pradora de la inscripcion del titulo de ad-
judicacion de herencia. En el 2014, los
vendedores ejercieron una accion de re-
solucién de contrato de arras por incum-
plimiento contractual del comprador, asi
como otra de resarcimiento de dafios y
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perjuicios que, por aplicacion de la clau-
sula penal, importaban 100000 euros. Los
demandados se opusieron a la demanda
y formularon una reconvencion en la que
solicitaron la resolucién del contrato por
incumplimiento de la parte vendedoray la
condena de los demandantes reconveni-
dos al pago de 200000 euros (arras do-
bladas) a la parte compradora, mas los in-
tereses legales.

El juzgado establece lo que sigue:

Considerando que los com-
pradores no incumplieron el
contrato, debe desestimarse
la demanda principal, y pu-
diendo optar los comprado-
res entre el cumplimientoy la
resolucion al amparo del ar-
ticulo 1124 del Codigo Civil,
se estima la demanda recon-
vencional en este punto, de-
biendo las partes restituirse
reciprocamente lo que fue
objeto del contrato de acuer-
do con los articulos 1303 y
siguientes del Codigo Civil,
es decir, la cosa con sus fru-
tos y los 100000 euros que
eran parte del precio con sus
intereses. En cuanto a la in-
demnizacion de dafios y per-
juicios a los compradores, no
resulta procedente que los
mismos reclamen las arras
dobladas cual si hubiera
habido desistimiento confor-
me al articulo 1454 del Co-
digo Civil, pues no nos halla-
mos en tal caso, resultando
que como tampoco hay una

clausula penal sustitutiva de

la indemnizacion de dafios
y perjuicios que los vende-
dores debian abonar a los
compradores en caso de in-
cumplimiento, han de acre-
ditarse los dafos y perjuicios
derivados del incumplimien-

to de los vendedores.

La Audiencia Provincial declara que hasta
el 8 de abril del 2010 ninguna de las par-
tes requirio a la otra el cumplimiento del
contrato. Considera que esta falta de co-
municacion entre las partes durante casi
cinco aflos impide considerar que nos
encontremos ante un caso de resolucion
contractual derivada del incumplimiento
exclusivamente imputable a una de las
partes. Por el conftrario, resulta patente
una situacion en la que, por diversas ra-
zones, a ninguna de las partes le infereso
consumar la compraventa, lo que impli-
ca la presencia de la figura denominada
por la jurisprudencia del mutuo disenso,
especialmente aplicable a casos en que,
como en el presente, se dejan transcurrir
los afios por ambas partes sin compeler
a la contraria al cumplimiento de las obli-
gaciones. Concluye la Audiencia que «el
efecto de una resolucion por mutuo di-
senso o incumplimiento mutuo es la res-
titucion de prestaciones como manda
el articulo 1303 del Codigo Civil para la
nulidad. Ello implicaria la devolucién por
los apelantes de la suma entregada. No
obstante, en virtud del citado precepto,
los compradores no sélo cumplen con
devolver la posesion del local dado que
también deben devolver los frutos obte-
nidos por la citada posesion, existiendo
constancia de que el local fue arrendado o
al menos estuvo en disposicion de estarlo,
esta Sala considera que deben entenderse

Octubre 2025



GA_P

Gémez-Acebo & Pombo

Lo tinico aparentemente bueno

es que la solucion salomonica

pone fin a un conflicto para siempre,
esto es, es eficiente en (érminos

de costes sociales

venta resultara desecha
por simple mutuo disenso
y habria sido precisa una
retroventa (<<po’res’r enim

compensados el importe de los alquileres
que habria que restituir con la cantidad
de 100000 euros que habria que devol-
very. Este ultimo punto es revocado por
el Tribunal Supremo, pero el asunto no in-
teresa al presente.

Segun el Tribunal Supremo, partiendo de
la existencia de una resolucion por mutuo
disenso y de la aplicacion del articu-
lo 1303 del Coédigo Civil —«aspectos en
los que ambas partes se muestran con-
formes [sicl»—, deben exiraerse las conse-
cuencias legales correspondientes. Los
compradores deberan restituir el local li-
tigioso con sus frutos y los vendedores,
el precio recibido —100 000 euros— con
los intereses legales correspondientes,
devengados desde el 2 de junio del 2005
hasta la fecha en que se produzca su devo-
lucion efectiva.

Comentario

§ 1. Si es cierto, como asevera la Sala,
que las partes estan de acuerdo en el
mutuo disenso y en la aplicacion del ar-
ticulo 1303, entonces no hay controversia,
y fampoco habria existido pleito o, cuan-
do menos, no en los términos en que se
planted. Pero lo cierto es que el vende-
dor solicité resolucion por incumplimiento
del comprador y retencion de arras y el
comprador hizo lo propio por medio de
reconvencion mas la reclamacion de arras
dobladas. En estas condiciones, el Dere-
cho romano no permitia que la compra-
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dum res integra est, con-

ventione nostra infecta
fieri emtio [...] post pretium solutum in-
fectam emtionen facere non possumus»
—Digesto 18, 5, 2—).

§ 2. Es cierto que hay una jurispruden-
cia de casacion que acaba desembarcan-
do en el mutuo disenso cuando las dos
partes que solicitan la resolucion no han
probado el incumplimiento resolutorio
de la contraparte, pero resulta de la cau-
sa que ninguna quiere seguir vinculada
por el contrato. Asi, la Sentencia del
Tribunal Supremo de 17 de junio de 1986
(RJ 1986\3554). Por eso se explica la so-
lucion dada finalmente por las senten-
cias del Tribunal Supremo de 30 de junio
de 1997 (RJ 1997\5408) y de 2 de noviem-
bre de 1999 (RJ 1999\8858) y por la Sen-
tencia de la Audiencia Provincial de Bar-
celona, Seccion 16.%, de 26 de septiembre
del 2019 (AC 2019\1307). En la Senten-
cia del Tribunal Supremo de 4 de junio
del 2020 (RJ 2020\1580) se equiparan
los efectos del mutuo disenso y de la re-
solucién cuando las dos partes resuelven
reciprocamente. Pero esta jurispruden-
cia no es unanime.

§ 3. Nos preguntamos ahora si esta solu-
cion es la mejor para las dos partes con-
sideradas en su conjunto —es decir, que
maximiza para ambas el statu quo a
que hubieran sido abocadas con una sen-
tencia doblemente desestimatoria—y si es
la adecuada en términos de congruencia
procesal. Lo unico aparentemente bueno
es que la solucion salomonica pone fin a
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un conflicto para siempre, esto es, es efi-
ciente en términos de costes sociales
(el coste del sistema judicial menos las
eventuales tasas por litigar). Pero nada
mas eso, y este ahorro en costes socia-
les no debe ser la consideracién decisiva
en estas contiendas.

§ 4. La decision salomonica priva a las
partes de una segunda oportunidad, de
la que depende que puedan hacer uso
de la opcion del articulo 1124 del Codi-
go Civil, entre resolver y pedir el cumpli-
miento. El ejercicio de la accidn resoluto-

Al dar el contrato por desistido,
el juez hurta a las partes la posibilidad
de pedir el cumplimiento

ria —si desestimada— no causa efectos
preclusivos sobre la segunda. Pueden acu-
mularse objetivamente de manera subsi-
diaria y ser la de resolucion la accién prin-
cipal. Basta con que haya una de las partes
que, en consideracién a la decision sa-
lomonica firme, desee pedir el cumplimien-
to como su segunda mejor opcion.

§ 5. Mas, ¢y qué ocurre si para las dos
partes es la accion de cumplimiento un
remedio que ya carece de interés, ni si-
quiera subsidiario? Con todo, esta deci-
sion no la puede tomar el juez, que carece
de datos prospectivos sobre la segunda
intencion de las partes. ¢Qué ocurriria si,
desde el dia de la firmeza de la sentencia
mutuamente desestimatoria, ninguna de
las partes impetrara la accién de cumpli-
miento? Yo creo que no ocurria nada ex-
cepcional, sino que las dos acciones irian

prescribiendo simultdneamente. Es decir,
que el vendedor se quedaria con las arras
y el comprador con la parte del precio (si
hubiere alguno) no pagada a cuentay con
los frutos de la posesion. A mi me pare-
ce esta solucion la mas respetuosa con
la estrategia y la responsabilidad procesal
de las partes.

§ 6. Incluso disponen las partes de una
segunda y enésima oportunidad de recla-
mar mas tarde la resolucion por incumpli-
miento si la accion se soporta en hechos
(no fundamentos) que no estén cubiertos
por la primera cosa juz-
gada. Basta con que ma-
Aana una parte ofrezca el
cumplimiento por su par-
te (y, si es el comprador,
que consigne el precio)
para que la otra se en-
cuentre en situacion de
(nueva) mora y proceda la resolucién o
la reclamacion del cumplimiento, o el re-
sarcimiento del pleno interés del cumpli-
miento.

§ 7. Lasentencia que resuelve el contrato
por mutuo disenso cuando ninguna par-
te lo ha pedido, ni siquiera por medio de
una alegacion implicita (no ya por suplico
en demanda o reconvencion), es incon-
gruente, porque ofrece a las dos partes
un remedio que no satisface la tutela judi-
cial solicitada por ellas. Y, si el mutuo di-
senso ha sido solicitado subsidiariamente
por una de ellas, tendra que probar que
la otra parte también lo quiso antes del
pleito, y en tal caso la primera vencera en
el proceso, con imposicion de costas.

§ 8. La situacion no es distinta cuando
ambas partes solicitan el cumplimiento y
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ninguna peticion prospera. No se las puede
privar de pedir la resolucion por causa.

§ 9. La situacion seria distinta si se fra-
tara de un confrato de tracto sucesivo.
Como en tal caso no tendria la resolucion
efecto retroactivo, y de hecho provoca-
ria el mismo efecto que un desistimiento
ex nunc del contrato, es mas facilmente in-
ferible de la continuada inactividad de las
partes que ambas hayan querido desis-
tir para el futuro, porque la inferencia no
tendria (en principio) efectos retroactivos
sobre conductas o prestaciones ya eje-
cutadas o retenidas.

§10. Lo que desde luego no puede pro-
ponerse (no queda claro si esto ocurrié en
nuestro caso) es que, por el mero trans-
curso de un tiempo prolongado de inac-
tividad mutua, deba la sentencia preci-
pitarse a la resolucion por mutuo disenso
sin importar si una o las dos partes prue-
ban que la ofra incurrié en causa de reso-
lucion.

§ 1. (Y si las dos prueban que la otfra
estaba mutuamente incursa (no unay
luego ofra) en causa de resolucion del ar-
ticulo 1124 del Coédigo Civil? La regulacion
de la mora bilateral hace dudoso que este
estado de nirvana de incumplimiento mu-
tuo pueda producirse, porque el que ofre-
ce infructuosamente el cumplimiento, que
no es correspondido, ya puede resolver,
pero no la contraparte, que se encuentra
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a la vez en mora debendi y en mora cre-
dendi. Mas aceptemos que el proceso se
ha desarrollado de tal manera que haya
que estimar tanto la demanda como la re-
convencion. Ninguna prosperara, porque,
al haber incumplido ambos sinalagmati-
camente (no uno primero y luego otro),
ninguno de los incumplimientos es reso-
lutorio. Por tanto, no habria diferencias
entre el caso en que ninguno hubiera po-
dido probar el incumplimiento resolutorio
del ofro y el caso en que cada parte hubie-
ra podido probar tal extremo. Quiza ma-
flana uno, o los dos, quieran todavia, no
producida la prescripcion, reclamar el cum-
plimiento, ofreciendo el suyo propio.

§ 12. Finalmente, hago constar esta cir-
cunstancia: no solo es dificil proponer que
por un mutuo disenso tacito las partes
hayan querido resolver una compraventa
total o parcialmente ejecutada. Aunque se
aceptara la posibilidad, tampoco podria el
mutuo disenso producir efectos retroac-
tivos. Tal retroactividad no es disponi-
ble por la simple voluntad de las partes
una vez ya perfeccionada y parcialmente
ejecutada la venta. La retroactividad es
una ficcidén que Unicamente la ley pue-
de producir, y la produce porque expre-
samente lo establece el articulo 1120 del
Codigo Civil. Y la cosa puede importar
en ocasiones no marginales, por ejem-
plo, que el comprador haya alquilado la
cosa, que se haya anotado sobre ella un
embargo, etcétera.

Advertencia legal: El contenido de este documento no se puede considerar en ninguin caso recomendacién o asesoramiento legal sobre cuestion alguna.

Para mas informacion, consulte nuestra web www.ga-p.com, o dirijase al siguiente e-mail de contacto: info@ga-p.com.
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