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Préstamo hipotecario: El Tribunal Supremo aclara la calificacion de un
incumplimiento contractual como esencial, intencional y sin posibilidad
de cobro futuro.

TS, Sala de lo Civil, Seccién 12, de 7 de marzo de 2024, recurso: 941/2020. Ponente: Execmo. Sr. D.
Ignacio Sancho Gargallo.

Antecedentes — Aplicacion del articulo 1124 CC — Calificacion del incumplimiento en
el caso (sinopsis de Fernando Zunzunegui y Anton Cean)

Antecedentes: “[...] El 11 de mayo de 2008, Julio y Daniela concertaron un préstamo con Caja de
Ahorros de Castilla La Mancha (hoy, Liberbank, S.A.), de 135.000 euros, que se garantiz6 con la
constituciéon de una hipoteca sobre una finca. [...] Los prestatarios dejaron de pagar 8 cuotas
trimestrales [...] que sumaban 29.434,32 euros, lo que provoco el cierre de la cuenta. [...] Las quince
cuotas trimestrales posteriores continuaron sin pagarse, de tal forma que cuando se present6 la
demanda de resolucién del contrato por incumplimiento grave y esencial de las obligaciones
nacidas del contrato de préstamo hipotecario, los prestatarios adeudaban 23 cuotas. [...] Liberbank
interpuso la demanda de juicio declarativo ordinario que inici6 este procedimiento, en el que, sobre
la base del incumplimiento de 23 cuotas trimestrales del contrato de préstamo hipotecario,
solicitaba, al amparo del art. 1124 CC, la resolucion del contrato y la condena de los demandados,
de forma solidaria al pago de la totalidad de las cantidades debidas que cifra en 112.684,32 euros,
mas los intereses desde el cierre de la cuenta hasta la sentencia, al tipo de demora del interés
remuneratorio previsto en el contrato, més los intereses por mora procesal desde la sentencia.
Ademas pedia que estas cantidades pudieran realizarse, en ejecucion de la sentencia, sobre la
garantia hipotecaria del préstamo. [...] Subsidiariamente, la demanda solicitaba la condena a los
demandados al pago de la suma de 29.434,32 euros, mas los intereses que de ese importe se
devengaran hasta la sentencia. [...] La sentencia de primera instancia desestimoé la
pretension principal. Aprecié que la clausula de vencimiento anticipado era nula, por
abusiva, y por ello inaplicable. En cuanto a la resoluciéon del contrato en aplicacion
del art. 1124 CC, consideroé que el incumplimiento no es grave ni relevante. [...] Pero
estimoé integramente la pretension ejercitada con caracter subsidiario. Condeno a los
demandados de forma solidaria a pagar ala demandante la suma de 29.434,32 euros,
y las cuotas posteriores impagadas hasta la presentacion de la sentencia, asi como las
posteriores hasta su completo pago, mas los intereses solicitados en la demanda. [...]
La sentencia de primera instancia fue recurrida en apelaciéon por la demandante y la
Audiencia desestima el recurso. [...]". [Enfasis afiadido]

Posible aplicacion del articulo 1124 CC: “[...] La sentencia de apelacion ha sido recurrida en
casacion por la entidad demandante, sobre la base de dos motivos. [...] El motivo primero denuncia
lainfraccion del art. 1124 CC, porque concurre "un incumplimiento suficientemente grave por parte
del prestatario que faculta la resoluciéon del contrato de préstamo hipotecario al prestamista con
base en el referido articulo” [...] Impugna la valoracion juridica que no considera que haya existido
un incumplimiento grave y esencial, cuando han sido 23 las cuotas trimestrales impagadas, de un
préstamo que debia devolverse en 60 cuotas trimestrales (180 meses). [...] De este modo, quien
asume el compromiso de entregar el dinero lo hace porque la otra parte asume el compromiso de
pagar intereses, y quien entregb el dinero y cumplié su obligacion puede resolver el contrato
conforme al art. 1124 CC si la otra parte no cumple su obligacion de pagar intereses. [...] "el
incumplimiento contractual que da lugar al ejercicio de la facultad resolutoria
contemplada en el articulo 1124 CC debe ser esencial, intencional y que haga pensara
la otra parte que no puede esperar razonablemente un cumplimiento futuro de quien
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se comporta de ese modo, privando sustancialmente al contratante perjudicado de lo
que tenia derecho a esperar de acuerdo con el contrato" [...]". [Enfasis afiadido]

Calificacion del incumplimiento en el caso: “[...] En nuestro caso, el incumplimiento de los
demandados, al tiempo de la presentacién de la demanda, merece ser calificado de esencial e
intencional, sin que ademas cupiera esperar razonablemente un cumplimiento futuro. Si ya es muy
significativo, como resalta el recurrente, que cuando se cierra la cuenta los demandados llevaban 8
cuotas trimestrales sin pagar, esto es 24 meses, siendo el total de las cuotas trimestrales pactadas6o
(180 meses); lo es mucho mas que en los trimestres siguientes siguieron sin pagar ninguna cuota
trimestral, de tal forma que cuando se present6 la demanda eran 23 las adeudadas, de un total de
60 cuotas pactadas. Esto es, al tiempo de ejercitarse la accion de resoluciéon del contrato de
préstamo hipotecario, los demandados llevaban 69 meses sin pagar ninguna cuota de devolucion
del préstamo. [...] Al asumir la instancia, de acuerdo con lo razonado, estimamos el
recurso de apelacion en el sentido de estimar la pretension principal ejercitada en la
demanda: la resolucion del contrato de préstamo hipotecario concertado entre las
partes, por un incumplimiento esencial de sus obligaciones por parte de los
prestatarios; y la condena de los demandados a la restitucion del principal e intereses
adeudados al cierre de la cuenta (112.684,32 euros), mas los intereses devengados
desde entonces hasta la sentencia, al tipo de demora del interés remuneratorio
previsto en el contrato. Obviamente, en la medida en que la obligacion de devolucion del
préstamo estaba garantizada por la hipoteca, no deberia existir ningin impedimento en que
pudiera ejecutarse, dentro de los limites convenidos y legales. [...]". [Enfasis afiadido]

Texto completo de la sentencia

*xxk


https://www.rdmf.es/wp-content/uploads/2024/03/STS_1165_2024-1-abril-1.pdf

JURISPRUDENCIA Préstamo hipotecario — Contrato de crédito




