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I. INTRODUCCION

El vicio de la voluntad contractual denominado «dolo in contrahendo» es
una alegacién frecuentisima en la praxis jurisprudencial. Sin embargo, en la
mayoria de casos, se invoca dolo sin intentar ni siquiera probar su concu-
rrencia o apoyandose solamente en las imputaciones gratuitas de maquina-
ciones insidiosas de la contraparte, sin precisar en qué consistia tal conducta.
Por ello, no sorprende que la mayoria de pretensiones es desestimada por
falta de prueba. En este trabajo he realizado una seleccién de sentencias en
las que finalmente se llega a tratar el problema de dolo a base de las circuns-
tancias concurrentes a la hora del contrato, omitiendo el maremagnum de las
resoluciones en las que se declara inexistente el dolo por la pereza del abo-
gado que lo invoca sin tratar de demostrarlo. La divisién en estimatorias y
desestimatorias no atiende al fallo final del érgano judicial, sino a la estima-
cién o no de la concurrencia del dolo en el supuesto en cuestioén, con inde-
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pendencia de avatares procesales que pudieron desviar la decision. En el
apartado de las sentencias estimatorias, hago especial mencion de las resolu-
ciones en las que se estima dolo incidental. Algunas sentencias dificultan
enormemente el buen entendimiento del supuesto tratado, por su formulacién
farragosa u omision de datos relevantes. Lo he sefialado a la hora de contar el
caso resuelto, tratando sin embargo de suplir las lagunas de las resoluciones
intuyendo las circunstancias. Por lo general, he prescindido de mencionar los
datos personales de las partes del proceso, concentrandome tGnicamente en los
supuestos de hecho. No obstante, en algunos casos, en aras de dar claridad al
caso, me he visto obligada a nombrar a las partes para permitirle al lector
mejor comprension del asunto tratado. Ademas, para facilitar el posterior ana-
lisis, he confeccionado un listado de sentencias, ordenadas cronoldgicamente.
Dos de las sentencias recogidas me parecen especialmente interesantes: la
primera (STS de 31 de mayo de 2004) trata el caso del cliente del banco que
fue a pedir préstamo hipotecario y el empleado le convenci6 a que suscribiera
un contrato de seguro que luego es anulado por dolo omisivo del contratante,
y la segunda de ellas (STS de 30 de junio de 1988) es un supuesto de una
Comunidad de Propietarios que demanda la nulidad del aumento de plazas de
garaje y de la compraventa de una de ellas, por dolo del vendedor. Remito al
apartado de las conclusiones a efectos de las reflexiones pertinentes.

II. INDICE DE SENTENCIAS

STS de 31 de marzo 2008 (JUR 2008/252122): desestimatoria

STS de 10 de marzo de 2008 (RJ 2008/1553): estimatoria

SAP de Le6n de 12 de julio de 2007 (JUR 2007/307517): estimatoria
STS de 11 julio de 2007 (RJ 2007/5132): dolo incidental

STS de 3 de julio de 2007 (RJ 2007/4676): dolo incidental

SAP de Jaén de 12 junio de 2007 (JUR 2007/25524): estimatoria

STS de 18 de enero de 2007 (RJ 2007/529): estimatoria

STS de 11 de diciembre de 2006 (RJ 2006/9893): estimatoria

STS de 19 de junio de 2006 (RJ 2006/3993): desestimatoria

STS de 5 de abril de 2006 (RJ 2006/2084): desestimatoria

SAP de Murcia de 26 de julio de 2005 (JUR 2006/81628): estimatoria
SAP de Mélaga de 22 abril de 2005 (JUR 2005/143273): estimatoria
STS de 17 de enero de 2005 (RJ 2005/517): estimatoria

SAP de Murcia de 3 de enero de 2005 (JUR 2005/267736): estimatoria
STS de 31 de mayo de 2004 (RJ 2004/3554): estimatoria

STS de 20 de febrero de 2004 (RJ 2004/2061): desestimatoria

STS de 12 de junio de 2003 (RJ 2003/5631): desestimatoria

STS de 11 de junio de 2003 (RJ 2003/5347): desestimatoria

STS de 15 de julio de 2003 (RJ 2003/5839): desestimatoria

STS de 20 de noviembre de 2002 (RJ 2002/10263): estimatoria

STS de 26 de julio de 2002 (RJ 2002/8550): estimatoria

SAP de Albacete 12 de marzo de 2002 (AC 2002/696): dolo incidental
SAP de Salamanca de 11 marzo de 2002 (AC 2002/852): estimatoria
SAP de Cantabria de 30 de marzo de 2001 (JUR 2001/186458): estimatoria
SAP de Jaén de 21 de marzo de 2001 (JUR 2001/153991): estimatoria
SAP de Navarra de 9 de febrero de 2001 JUR (2001/135405): estimatoria
STS de 13 diciembre 2000 (RJ 2000/9333): desestimatoria
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SAP de Las Palmas de 2 febrero de 2000 (JUR 2000/133084): estimatoria
STS de 29 de diciembre de 1999 (RJ 1999/9380): desestimatoria
STS de 16 de octubre de 1999 (RJ 1999/7330): desestimatoria
SAP de Ourense de 3 mayo de 1999 (AC 1999/1011): estimatoria
STS de 23 de julio de 1998 (RJ 1998/6199): desestimatoria

STS de 4 de junio de 1998, RJ 1998/3721: desestimatoria

STS de 26 de febrero de 1998 (RJ 1998/966): desestimatoria

STS de 2 de febrero de 1998 (RJ 1998/620): estimatoria

STS de 8 de noviembre de 1997 (RJ 1997/7891): dolo incidental
STS de 12 de noviembre de 1996 (RJ 1996/7919): estimatoria
STS de 14 de diciembre de 1995 (RJ 1995/9101): dolo incidental
STS de 26 de junio de 1995 (RJ 1995/5119): estimatoria

STS de 15 de junio de 1995 (RJ 1995/5296): estimatoria

STS de 8 de junio de 1995 (RJ 1995/4637): desestimatoria

SAP de Granada de 22 de abril de 1995 (AC 1995/616): estimatoria
STS de 29 de marzo de 1994 (RJ 1994/2304): desestimatoria
STS de 18 de febrero de 1994 (RJ 1994/1096): estimatoria

STS de 18 de diciembre de 1993 (RJ 1993/10000): desestimatoria
SAP de La Corufa de 11 de octubre de 1993 (AC 1993/2005): estimatoria
STS de 11 de mayo de 1993 (RJ 1993/3539): desestimatoria

STS de 4 de diciembre de 1990 (RJ 1990/9546): desestimatoria
STS de 27 de septiembre de 1990 (RJ 1990/6908): estimatoria
STS de 28 de febrero de 1990 (RJ 1990/726): desestimatoria

STS de 13 de diciembre de 1989 (RJ 1989/8825): desestimatoria
STS de 28 de noviembre de 1989 (RJ 1989/7914): desestimatoria
STS de 27 de marzo de 1989 (RJ 1989/2201): estimatoria

STS de 27 de febrero de 1989 (RJ 1989/1403): estimatoria

STS de 18 de julio de 1988 (RJ 1988/5727): estimatoria

STS de 30 de junio de 1988 (RJ 1988/5197): desestimatoria

STS de 30 de junio de 1988 (RJ 1988/5195): estimatoria

STS de 27 de enero de 1988 (RJ 1988/151): desestimatoria

STS de 15 de julio de 1987 (RJ 1987/5494): estimatoria

STS de 9 de julio de 1987 (RJ 1987/5214): desestimatoria

STS de 16 de enero de 1987 (RJ 1987/300): desestimatoria

STS de 1 de octubre de 1986 (RJ 1986/5229): estimatoria

STS de 26 de noviembre de 1985 (RJ 1985/5901): estimatoria
STS de 9 de septiembre de 1985 (RJ 1985/4257): estimatoria
STS de 26 de octubre de 1981 (RJ 1981/4001): estimatoria

STS de 3 de febrero de 1981 (RJ 1981/347): estimatoria

STS de 21 de junio de 1978 (RJ 1978/2359): desestimatoria

STS de 28 de octubre de 1974 (RJ 1974/3978): desestimatoria
STS de 3 de abril de 1971 (RJ 1971/1678): desestimatoria

STS de 20 de diciembre de 1967 (RJ 1967/5173): estimatoria
STS de 14 de junio de 1965 (RJ 1965/3875): desestimatoria

STS de 10 de abril de 1965 (RJ 1965/3744): desestimatoria

STS de 21 de julio de 1958 (RJ 1958/2499): desestimatoria

STS de 4 de diciembre de 1956 (RJ 1956/4121): estimatoria
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III. SENTENCIAS ESTIMATORIAS

STS de 10 de marzo de 2008 (RJ 2008/1553): estimatoria

Las partes concluyen un contrato de opcién de compra de una vivienda
que la demandada se proponia construir sobre su solar y luego se cierra el
acuerdo de compraventa de dicha vivienda. No obstante, poco después, la
compradora demanda y pide nulidad de ambos contratos, alegando que
celebr6 el segundo contrato tinicamente para no perder las cantidades ya
entregadas en retribucién de la opcién. Consta que el precio de la vivienda
fijado en el contrato de compraventa ha subido notoriamente respecto del
precio de la misma establecido en la opcién de compra, resultando en una
cantidad dos veces superior. E1 TS aprecia la existencia de una maquinacién
insidiosa y anula los dos contratos.

SAP de Leoén de 12 de julio de 2007 (JUR 2007/307517): estimatoria

Una Comunidad de Propietarios a la que la entidad contratante con ella le
construyé una estacion receptora de gas, pretende ejercitar una accién por
dafios y perjuicios debido al vicio del consentimiento determinado por falsas
manifestaciones de ésta. Concretamente, la empresa de gas le informé que en
el caso de que la Comunidad no optara por la instalacién a su propia costa de
la estacion receptora de gas, la instalaria la concesionaria de servicio a cambio
de tener que pagar periédicamente un canon. Dichas manifestaciones fueron
reiteradas también por la concesionaria mencionada. Resulta que de acuerdo
con la legislacién autonémica la instalacién es obligatoria y no cabe cobrar
por ello cantidad alguna. La sentencia termina condenando a ambas empresas
a indemnizar los perjuicios causados por comportamiento doloso.

SAP de Jaén de 12 de junio de 2007 (JUR 2007/25524): estimatoria

Se trata de contrato de compraventa de una parcela que resulta practica-
mente inedificable al estar incluida casi la totalidad de su superficie en la Via
Pecuaria de una de las cailadas. Consta que el deslinde administrativo se pro-
dujo con anterioridad al contrato y que la vendedora lo conocia, y sin embargo
no informo correctamente a los compradores cuando la condicién de edifica-
bilidad era determinante para la prestaciéon del consentimiento ya que los
actores querian construir una vivienda. La incompletitud de la informacién
proporcionada, claramente engafiosa a juicio de la Audiencia, no se subsana
con las alegaciones de que los compradores podian haber comprobado la
situacion administrativa de la parcela entre la fecha del contrato privado y la
de la escritura publica, ya que no eran expertos en urbanismo.

STS de 18 de enero de 2007 (RJ 2007/529): estimatoria

Se trata de una entidad que se dedica al leasing y que habia celebrado
una serie de contratos con otra sociedad (Juguetes Feber) que dos afios mds
tarde fue declarada en suspension de pagos. Por tanto, dado el impago, el
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crédito del que gozaba la arrendadora de leasing se lo cedid a otra sociedad
(Commercial Roiffer), pero la cesionaria nunca lo pagé. En cambio, Comer-
cial Roiffer compensd con el crédito adquirido una deuda que tenia con
Juguetes Feber por su parte. Posteriormente, Commercial Roiffer vende una
de sus naves comerciales a Creatividad y Disefio, pero no cobra el precio sino
que cede el crédito a Juguetes Feber. En consecuencia, Comercial Roiffer
queda descapitalizada. Resulta que las tres sociedades estan vinculadas entre
si, por tener el mismo Consejo de Administracién. La sociedad arrendadora
de leasing demanda a las tres sociedades y solicita se declare que la cesién de
crédito por parte de Commercial Roiffer, asi como la venta de la nave, han
sido celebradas en fraude de acreedores y con dolo, por lo que las tres socie-
dades deben responder solidariamente del pago de los contratos de leasing
impagados. No obstante, no pide nulidad de ningiin negocio, ni ejercita
accion rescisoria ni reclama el pago de la cesion de crédito. E1 TS se plantea
si cabe solicitar la nulidad de un negocio junto con la peticién de indemniza-
cion y llega a la respuesta afirmativa. No obstante, como no se habia solici-
tado la nulidad, el TS se limita a conceder la indemnizacién por dafios y
perjuicios, admitiendo que se trata de un deudor doloso (1107 CC).

STS de 11 de diciembre de 2006 (RJ 2006/9893): estimatoria

Se discute la validez de la compraventa de un s6tano, relacionada con el
documento de reconocimiento de deuda. Resulta que al tiempo de otorgarse
el documento ya habia recaido una sentencia desfavorable al vendedor en el
litigio que mantenia con la inmobiliaria y que habia ocultado a los compra-
dores. Los adquirentes creian que se discutia solo la elevacién de la compra a
la escritura publica; desconocian que la inmobiliaria alegaba la nulidad del
titulo por el cual el vendedor crefa adquirir el local de la entidad inmobiliaria
(el problema estribaba en el limite de poder de representacion del agente
inmobiliario que vendié el sétano: legalmente sélo podia vender locales
comerciales, en ningun caso los sétanos). Para el TS se trata de un error sus-
tancial por recaer sobre la condicién de la cosa (la pertenencia al vendedor)
que dio principalmente el motivo al contrato. Aunque el TS subraya la faci-
lidad de acceso a la informacién que habria subsanado el error, sefiala que
éste fue provocado por la reticencia dolosa del vendedor y que el comprador
confié razonablemente en la pertenencia del s6tano al vendedor. La Sala
sefiala también la relacion de amistad entre las partes. El dolo del vendedor
implica la nulidad del contrato.

SAP de Murcia de 26 de julio de 2005 (JUR 2006/81628): estimatoria
Cfr. con SAP de Albacete de 12 de marzo de 2002 (AC 2002/696) que solo
estima dolo incidental

El objeto de la compraventa, un vehiculo, fue vendido como un coche
dedicado solo a la demostracién que hizo creer al comprador que el vehiculo
no habia salido del concesionario. En realidad, ha sido objeto de una impor-
tante reparacion a consecuencia de un siniestro acaecido antes de su matricu-
lacioén, tras su robo en los talleres del vendedor. La sentencia de la primera
instancia estima solamente el dolo incidental ya que el coche funciona per-
fectamente, pero la Audiencia entiende que hay dolo grave puesto que la
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ocultacion de desperfectos determiné el consentimiento del comprador y la
conducta del vendedor se llevé a cabo con consciencia de la importancia de
datos ocultados. La sentencia declara que es determinante a la hora de dis-
cernir el grado de gravedad del dolo la importancia del dato ocultado res-
pecto de la voluntad de prestar consentimiento contractual. En este caso
existe un dolo grave porque de haber conocido el siniestro, el comprador no
hubiera adquirido el vehiculo.

SAP de Malaga de 22 de abril de 2005 (JUR 2005/143273): estimatoria

Las partes suscriben un contrato cuya prestacion principal consiste en la
explotacién de minas argentinas. Se entregan una serie de licencias y autori-
zaciones de mineria, asi como valoraciones aparentemente realizadas por la
Direccion de Mineria, con garantia de su veracidad. El actor alega que todos
esos documentos publicos son falsos, que el demandado no ha entregado
ningun titulo valido de poder de disposicion de minas y que las minas no
tienen capacidad de ser explotadas ni tienen un valor intrinseco para invertir
en ellas. Se comprueba la falsedad de la documentacién entregada y el con-
trato queda anulado por dolo del aparente propietario de las minas.

STS de 17 de enero de 2005 (RJ 2005/517): estimatoria

Las partes celebran un contrato de préstamo bancario. El prestatario sus-
cribe una carta en la que hace constar que dicho préstamo lo destina a la
compra de acciones de Banesto, comprometiéndose a no vender dichas
acciones durante el periodo de tres afios. Con el crédito el demandado, en una
carta preimpresa por la entidad bancaria pero que sin embargo adolecia de la
falta de la firma por parte del representante de la entidad bancaria, asumid
varios compromisos que restringian notablemente la capacidad de disposi-
cion de las acciones, entre otros, el de no venderlas hasta una fecha fijada:

«(...) asumia el compromiso firme de no vender las acciones hasta el dia
1 de septiembre de 1992, a partir del cual se consideraba autorizado para
vender, en cada uno de los seis meses siguientes y por sextas partes iguales,
solo la cantidad de titulos necesarios para la amortizacion del crédito con
sus intereses, vencido y cancelado el cual, el sobrante de los titulos quedaria
a su libre disposicion, y al propio tiempo se comprometia a acudir a todas las
ampliaciones de capital que pudieran efectuarse durante el periodo de
vigencia del crédito, suscribiendo la totalidad de las acciones que le corres-
pondieran, bien con medios propios o, en caso preciso, con la concesion de
otro crédito por parte del Banco por el importe necesario para cubrir los
desembolsos a efectuar, renunciando de forma irrevocable desde este
momento a la venta de los derechos dimanantes de las acciones adquiridas
con dicha operacion; a la par, el importe de los dividendos seria abonado en
la cuenta correspondiente al crédito y serian indisponibles, siendo su destino
el pago de intereses del mismo en la parte que pudieran cubrir.»

Debido al impago, el banco demanda al cliente, a lo que éste reconviene
sosteniendo la nulidad de ambos acuerdos debido a la existencia de dolo. E1 TS
aprecia la existencia de maquinaciones insidiosas sin las que el cliente no
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hubiera celebrado el contrato y subraya que pese a que la contabilidad del
banco no representaba una imagen fiel de la real situacién patrimonial, se le
prometia al cliente una serie de beneficios. Se ofrecié un crédito a un interés
privilegiado para la adquisicién de acciones «con augurios de una serie de bene-
ficios», silenciando la situacién econémicamente arriesgada del banco. Segin el
TS «concurren una serie de particulares que desdibujan la figura del contrato de
concesion de crédito personal» y se incumple el deber de informacion exigible
por la buena fe. Ambos contratos quedan anulados por dolo omisivo.

SAP de Murcia de 3 de enero de 2005 (JUR 2005/267736): estimatoria

Celebrada la compraventa de una vivienda, aparecen humedades en el
sétano que llevan al comprador a interponer una accién de reclamacién de
dafios y perjuicios por dolo contractual ya que los vendedores no mencio-
naron dichas humedades, aunque éstas existian ya con anterioridad al con-
trato. Consta que los vendedores tampoco le informaron de que habia un
procedimiento judicial en curso iniciado por la comunidad de propietarios
contra la promotora para reparar el jardin del que provenian las humedades.
La sentencia llega a entender que los vendedores estaban obligados a propor-
cionar toda la informacién mencionada por el deber de buena fe y aunque lo
hubieran omitido por imprudencia, procede la accién de dolo contractual.
Probada la existencia de las humedades al tiempo de la venta y la falta de
informacién completa, la Audiencia estima la concurrencia de dolo y la pro-
cedencia de la indemnizacién por el valor de las obras pertinentes. No es
relevante el hecho de que las humedades, provocadas por la falta de imper-
meabilizacién que no era obligatoria, eran un defecto comin en aquella
época, ya que ello no excusa el deber informativo de la vendedora.

STS de 31 de mayo de 2004 (RJ 2004/3554): estimatoria

Se trata de un supuesto de un contrato de seguro. El asegurado viene a
pedir un préstamo hipotecario a un banco, exigiéndole dicha entidad simulta-
neamente la suscripcion de un seguro de vida por igual importe al capital
prestado. Una vez fallecido por ingestion voluntaria de medicamentos, la ase-
guradora se niega a abonar la indemnizacién debido a la ocultacién maliciosa
de hepatitis crénica y alteraciones psiquicas. No obstante, el contrato de
seguro fue firmado en el banco, sin que se le exigiera al asegurado rellenar
cuestionario alguno y siendo el cliente atendido por un empleado de la
entidad y no un agente de seguros. La sentencia de primera instancia condena
a la aseguradora al pago, entendiendo que la voluntad del fallecido fue con-
certar el préstamo y no el seguro, por lo que no pudo haber dolo por su parte.
Sin embargo, tanto la AP como el TS absuelven a la aseguradora, sosteniendo
que la omisién de la declaracion de las enfermedades padecidas en el folio de
«Declaracion de Estado de Salud» que figura impresa en la p6liza firmada
por el asegurado y que a juicio de la Sala, equivale al «cuestionario» mencio-
nado por la Ley del Contrato de Seguro, constituye dolo omisivo.

STS de 20 de noviembre de 2002 (RJ 2002/10263): estimatoria

Se suscita el problema de un contrato de permuta de una finca ristica por
una nave industrial entre dos entidades. Celebrado el contrato ante un notario,

ADC, tomo LXII, 2009, fasc. I



478 Anuario de Derecho Civil

una de las partes invoca el error en las cualidades de la parcela: como resulta
ser no urbanizable, alega el desequilibrio de las prestaciones. El error a juicio
de la demandante se produjo a través de la actuacién dolosa de los deman-
dados y sus manifestaciones sobre la cualidad urbanizable de la parcela.
Consta que el hijo de los demandados trabajaba como director comercial en
la entidad actora a cuya iniciativa se debi6 el contrato de permuta. La sen-
tencia aprecia la concurrencia del error y del dolo.

STS de 26 de julio de 2002 (RJ 2002/8550): estimatoria

Las partes contraen un contrato de seguro de vida. Cuando el asegurado
fallece, la aseguradora se niega a proceder al pago de la indemnizacion, ale-
gando dolo por parte del asegurado que, a pesar de padecer epilepsia, habia
contestado negativamente a la pregunta sobre si tenfa «una alteracion fisica o
funcional». Los beneficiarios del seguro sostienen que el asegurado no era
consciente de que la epilepsia suponia para €l una «alteracion fisica». E1 TS
acude al diccionario de la RAE que establece que la enfermedad es «una
alteracion de salud» y concluye que existié dolo omisivo en la reticencia en
la expresion de circunstancias conocidas por parte del asegurado.

SAP de Salamanca de 11 de marzo de 2002 (AC 2002/852): estimatoria

En un contrato de suministro de energia eléctrica, Iberdrola fija unas
tarifas elevadas que, segiin manifiesta, corresponden a las autorizadas por la
Administracién. El contratante particular demanda la nulidad del contrato
por dolo ya que resulta que la declaracidn era falsa y que la resoluciéon admi-
nistrativa en la que se basaba es de aplicacién solo a los solicitantes rese-
nados alli, entre los que no figura el actor. Debido a la maquinacién de Iber-
drola y considerando que el actor no pudo acudir a otro suministrador, la
sentencia declara la existencia de dolo especialmente grave.

SAP de Cantabria de 30 de marzo de 2001 (JUR 2001/186458): estima-
toria

Los vendedores demandan la nulidad del contrato de compraventa de una
finca con todos sus muebles y enseres. La sentencia llega a entender que en
realidad prestaron su consentimiento en creencia de que a cambio recibirian
atencion personal hasta el fallecimiento. Consta que dos afios antes de la
compraventa, los vendedores habian celebrado con un tercero un contrato
cuyo objeto era la misma vivienda en virtud del cual los propietarios la cedian
a cambio de cuidados personales. Surgida una imposibilidad personal sobre-
venida en la cesionaria, se resolvi6 el contrato. La sentencia entiende que la
finalidad dltima de los vendedores también en el contrato de «compraventa»
fue la cesién de la vivienda a cambio de cuidados personales, ya que no pres-
taron atencién alguna al precio que parece ficticio (siguiendo el consejo del
notario, finalmente en la escritura cedieron solo la nuda propiedad, sin que
por ello alteraran el precio convenido). No consta ninguna prueba de la
entrega del precio estipulado y el demandado no parece reunir capacidad
econdmica para afrontarlo. Teniendo en cuenta que todas las gestiones de la
escritura se realizaron por el demandado y que los vendedores tienen una
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edad avanzada (mds de ochenta afios) y las limitaciones funcionales vincu-
ladas a ello, se concluye que el demandado perpetrd una conducta insidiosa,
haciendo creer a los vendedores que el contrato celebrado obedecia a la
misma finalidad que el concluido dos afios antes. Por ello, aunque tras la
celebracion del acuerdo aparece el demandado como cotitular en las cuentas
bancarias de los vendedores, poco después se le excluye, a juicio de la sen-
tencia, debido a la falta de prestacidon de cuidados que le incumbian. La
Audiencia anula el contrato por concurrencia del dolo.

SAP de Jaén de 21 de marzo de 2001 (JUR 2001/153991): estimatoria

Suscrito el contrato de compraventa de una parcela, el comprador des-
cubre que su gran parte es discutida por el Ayuntamiento que considera que
es de su propiedad y por ello deniega la licencia de obras, solicitada por el
comprador. La sentencia estima que a la vendedora le incumbia el deber de
informar al contratante de esa circunstancia, cosa que no hizo, por lo que le
es imputable un dolo omisivo. El contrato queda anulado.

SAP de Navarra de 9 de febrero de 2001 (JUR 2001/135405): estimatoria

Se trata de compraventa de un solar con gravisimos problemas geol6-
gicos. A juicio de la sentencia, dichos problemas no pudieron ser descono-
cidos por la vendedora, habiéndose realizado prospecciones técnicas geolo-
gicas en el patio de la vivienda de su propiedad y teniendo en cuenta que ella
misma tuvo que construir un muro de contencion para evitar el desplaza-
miento de muros de carga del edificio, aunque en aquel momento ya existia
gran nimero de grietas. Por ello, se constata que la vendedora ha callado
conscientemente la existencia de problemas del solar y que ha inducido a los
compradores al contrato. Es irrelevante que éstos provengan del mismo
pueblo en el que estaba sita la vivienda adquirida. Se anula el contrato y se
declara la procedencia de indemnizacion de dafios y perjuicios.

SAP de Las Palmas de 2 de febrero de 2000 (JUR 2000/133084): estima-
toria

El origen del pleito descansa en un contrato de corretaje. El mediador en
la venta perfeccionada de unas fincas, pese a haber sido adecuadamente
remunerado por la entidad compradora que le habia encargado la tarea,
reclama igualmente a los vendedores su remuneracion. La sentencia sefiala
que los vendedores, accediendo a la oferta presentada por el mediador, fir-
maron sendos contratos con €l en los que reconocian el trabajo de mediacién
llevado a cabo por el actor, pero sin haber encargado dichas tareas. Se estima
una conducta insidiosa por parte del actor ya que éste, al haber contactado
con los vendedores, no les habia mencionado que lo hacia en virtud de un
encargo por el que iba a ser remunerado. Debido a sus maquinaciones, los
vendedores (de edad bastante avanzada: mas de ochenta afios) accedieron a
remunerarle. La Audiencia estima la concurrencia de un dolo grave y anula
los contratos celebrados por el mediador con los vendedores.
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SAP de Ourense de 3 de mayo de 1999 (AC 1999/1011): estimatoria

Es un contrato de permuta de solar por vivienda que adolece de serias
imprecisiones (no se establece de forma clara si se transmite el dominio del
solar o se cede temporalmente, falta la fecha para la construccién del edi-
ficio, el proyecto, la calidad de materiales, etc.). En principio, se estipula que
el propietario del solar (en el que ya existe un piso bajo y un piso primero)
autoriza a su contratante a que construya en el terreno mencionado un edi-
ficio cuyo dltimo piso y el dtico entregard al primero. Pasado cierto tiempo y
construido solo un piso y el dtico, el constructor demanda a la otra parte y
pretende compelerle a que entregue en la escritura publica la finca con los
dos pisos y dtico edificados, en cumplimiento del contrato. Pese a la oscu-
ridad de los términos del contrato que no permiten establecer con toda segu-
ridad qué quisieron las partes, la Audiencia llega a la conclusién de que no
hay motivo por el que el demandado entregue la propiedad de la casa a
cambio de lo mismo de lo que deberia disponer en virtud del contrato.
Ademads, consta que el transmitente padecia una grave enfermedad derivada
de su alcoholismo que le provocé un tumor cerebral y que concluyé en su
fallecimiento durante el proceso. Segun la sentencia, el transmitente presto el
consentimiento sin entender bien su alcance y como consecuencia de las
magquinaciones insidiosas de la contraparte. Se desestima la demanda, confir-
mando la concurrencia de dolo que anula el contrato.

STS de 2 de febrero de 1998 (RJ 1998/620): estimatoria

Las partes celebran un contrato de compraventa de chalet en construc-
cién y, a la vez, un contrato de mejoras a introducir en dicho chalet retri-
buidas por el comprador, siendo los dos acuerdos suscritos el mismo dia. El
comprador solicita se declare nulo el segundo contrato alegando el dolo del
vendedor. Resulta que casi todas las obras referidas en el contrato de mejora
(menos una, del hilo radiante) constan en el proyecto de ejecucién de chalet
como obras ordinarias. Por tanto, el TS entiende que existe una conducta
dolosa del vendedor que calla y no da conocimiento suficiente al comprador
del proyecto bdsico de ejecucion (infringiendo ademds una obligacion conte-
nida en una de las cldusulas contractuales), para provocar un consentimiento
contractual a celebrar dicho contrato de supuestas mejoras. Se anula el segundo
contrato.

‘STS de 12 de noviembre de 1996 (RJ 1996/7919): estimatoria

Se trata de una compraventa de finca ristica de secano. Los compra-
dores, tras haber celebrado el contrato, tratan de obtener la autorizacion
administrativa para convertirla en regadio, pero no lo consiguen. Consta que
el vendedor, con anterioridad a la celebracion del contrato, era consciente de
que dicha transformacién no era administrativamente posible. La sentencia
concluye que, aparte del error esencial de los compradores, existe un dolo
omisivo imputable al vendedor, teniendo en cuenta el precio pagado por la
finca, desmesuradamente superior al que corresponderia si se tratara de una
simple finca de secano, no susceptible de transformacién en regadio. Se
declara nulidad del contrato celebrado.
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STS de 26 de junio de 1995 (R]J 1995/5119): estimatoria

Una de las copropietarias pro indiviso de una casa la vende, diciendo
contar con el consentimiento de los demds copropietarios, aunque en realidad
no existe mandato alguno por parte de los demds. Segtn la sentencia, el con-
trato es nulo debido al dolo de la vendedora que habfa incitado al comprador
a prestar el consentimiento con las maquinaciones insidiosas, por lo que la
vendedora debe indemnizar los dafios y perjuicios en los que haya incurrido
el comprador de buena fe.

STS de 15 de junio de 1995 (RJ 1995/5296): estimatoria

Se trata de una compraventa de acciones de una sociedad. La sentencia
contiene muy pocos datos del caso para dilucidar el supuesto y por qué se
estima la procedencia del dolo. La Sala entiende que hubo dolo por parte del
vendedor, ya que éste no habia advertido a la compradora que las acciones
que se transmitia eran acciones de una sociedad anénima laboral ni tampoco
inform¢ en el anuncio de prensa, publicado por el vendedor y seguido por la
compradora, de que hubo posibilidad de que la compradora no alcanzara la
condicién de la profesora. Se anula el contrato de compraventa.

SAP de Granada 22 de abril de 1995 (AC 1995/616): estimatoria

Se impugna un contrato de arrendamiento. La arrendadora indujo a la
arrendataria a suscribir un nuevo contrato cuando ésta llevaba 35 afios ocu-
pando la vivienda en virtud del antiguo contrato. En el nuevo contrato no
existe la prérroga forzosa, por regirse por la nueva legislacion y, ademds, se
pacta sélo por cuatro afios. Se alega la induccién al error con dolo para cam-
biar sustancialmente las condiciones del contrato: no sélo se sube la renta,
sino también se suprime el derecho a la prérroga forzosa, por lo cual el nuevo
contrato tnicamente beneficia a una parte.

La arrendataria tiene mds de setenta afios, es viuda, analfabeta y con baja
formacidn intelectual. La arrendadora, en el texto de nuevo contrato, trat de
borrar cualquier vestigio de una relacién juridica anterior: describe la vivienda
como desocupada en el momento de toma de posesion con la entrega de
llaves a la arrendataria. La renta, aunque sube, sigue siendo muy baja para
aquellos tiempos. Por todo ello, se deduce el dolo en la conducta de la arren-
dadora y error excusable en la otra parte por sus condiciones personales (edad
y formacién baja). Se anula el nuevo contrato, subsistiendo el anterior.

STS de 18 de febrero de 1994 (RJ 1994/1096): estimatoria

Los demandados (dos industriales y un empleado de banca) adquieren un
local; formalizan el contrato en el cual pagan una parte del precio, compro-
metiéndose a pagar el resto cuando se entregue la escritura publica. Se les
demanda para que paguen y formulan una reconvencion: solicitan que se
estime nulidad del contrato porque el local comprado no se pudo destinar a
un supermercado, como lo pretendian los compradores, por haberse dene-
gado la licencia por el Ayuntamiento. Segtin la Administracion, el semisétano
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adquirido solamente se puede utilizar como almacén, y no como local comer-
cial.

TS estima la nulidad por el error substancial, sobre una cualidad esencial
de la cosa, sin la cual, no se hubiera realizado el negocio — falta de cualidad
de local comercial. No se aprecia la falta de diligencia, teniendo en cuenta las
cualidades y las conductas de las partes. Es de decisiva influencia de la actitud
dolosa del vendedor que siendo el promotor y constructor del edificio (pues
conociendo de sobra la situacion real del inmueble), asegur6 al comprador de
que le vendia un local comercial. Aunque en el contrato constaba la tradicién
de un semisétano, se calificaba alli como local comercial. El error es inexcu-
sable a los compradores (les es imputable), pero tiene efecto invalidatorio del
consentimiento por tener origen en el dolo del vendedor.

SAP de La Coruiia de 11 de octubre de 1993 (AC 1993/2005): estimato-
ria

El origen del pleito deriva de compraventa de una finca. El comprador
demanda su nulidad, alegando el dolo provocado por el vendedor mediante
ocultacién de la situacion urbanistica del terreno. Ambas instancias coinciden
en que estd justificado el error en el que habfa incurrido el comprador pen-
sando que la finca era edificable, ya que estaba ubicada entre construcciones
por todos los lados, existian unas tuberias de saneamiento a la vista en la
parcela, los vendedores tenian permiso administrativo de cierre de la finca y
el precio entregado por la parcela correspondia en el mercado inmobiliario a
fincas edificables. El juez cree que es irrelevante que la finca adquirida se
encontraba en colindancia con una que pertenecia a la madre del actor y que
se adquiria como ampliacién de ésta, ya que consta que el propdsito del actor
era construir en la mentada finca, proyecto ahora inviable ya que los planes
administrativos la destinan a la via publica. Consta que los vendedores cono-
cian perfectamente el destino de la finca y que el permiso de cierre les fue
concedido solo porque a la solicitud de la misma aportaron un plano en el
que alteraron la ubicacion real de la finca. Se cita el articulo 62 de la Ley del
Suelo para justificar la obligacién del vendedor de informar sobre la situa-
cion administrativa del objeto del contrato. En caso de la infraccién de dicho
deber, cabe presumir la concurrencia de dolo omisivo, la cual determina la
nulidad del contrato en este supuesto (reitera la doctrina de la STS de 28 de
febrero de 1990, RJ 1990/726).

STS de 27 de septiembre de 1990 (R]J 1990/6908): estimatoria

Las partes celebran un contrato de traspaso de un negocio de restaurante.
Resulta que el cedente carecia de la licencia municipal para la apertura y
funcionamiento del negocio, por lo cual la cesionaria, en aras de obtener
dicha licencia para poder llevar a cabo el negocio, tuvo que hacer unas cuan-
tiosas inversiones en el equipo contra incendios. El hecho de no haber hecho
saber a la cesionaria la falta de la licencia conduce a la Sala a estimar la pro-
cedencia del dolo. No obstante, la recurrente no pide que se anule el contrato
sino solo que se le indemnice los dafios y perjuicios, pretensién a la que la
Sala accede.
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STS de 27 de marzo de 1989 (RJ 1989/2201): estimatoria

Se impugna la validez de la compraventa de un solar que llevaba edifi-
cados «caseta y pérgola en estado semirruinoso, vallado bodega, aljibe y
pozo», celebrada entre particulares. Estas edificaciones llevaron al comprador
a la creencia de que el solar cumplia los requisitos reglamentarios estable-
cidos para una vivienda. No obstante, el terreno objeto del contrato habia
sido declarado zona verde y esta circunstancia la ha silenciado el vendedor a
la hora de contratar. Ademds, el precio pagado excedia del valor de un predio
meramente rustico, por lo cual el TS estima el error esencial y excusable del
comprador, a base de que la presunta edificabilidad en el solar adquirido era
el tnico motivo que llevé al adquirente a celebrar el contrato. La falta de
informacién debida (obligacion legal dimanante de la Ley del Suelo) segtin
TS convierte la conducta de la otra parte en dolosa.

STS de 27 de febrero de 1989 (RJ 1989/1403): estimatoria

Se trata de un contrato de renta vitalicia entre primas. La cedente tenia
sesenta y nueve afios y habia pasado por varias crisis depresivas, lo que ha
hecho preciso su internamiento clinico. En el momento de la firma del con-
trato pasaba por un periodo depresivo. La sentencia deja probado que la
cedente gozaba de bienes mds que suficientes para hacer frente a sus gastos
por si misma y que hubo desproporcién notoria entre las prestaciones fijadas
en el contrato (cuatro fincas risticas a cambio de una pensién no elevada, por
un periodo previsiblemente breve). La Sala decide que la cesionaria, mediante
maquinaciones, capt6 la voluntad de una persona enferma y timida por
cardcter que terminé por favorecer parientes lejanos en vez de los préximos,
sin fundamento claro. Ademas, consta la existencia de un testamento de la
cedente en el que establecia como heredero tinicamente a su hermano, revo-
cando uno anterior en el que hacia disposiciones a favor de la prima. Se anula
el contrato por concurrencia de dolo.

STS de 18 de julio de 1988 (RJ 1988/5727): estimatoria

Los vendedores de una vivienda, con la ocasién de la compraventa y con
el fin de que los compradores no se den cuenta de las grietas y fisuras que
tenia el edificio cuando visitaban el mismo antes de celebrar el contrato,
encargan unas obras de albaiiileria y pintura. Las grietas se debian a la espe-
cial naturaleza del suelo en el que se encontraba la construccién, lo que hacia
muy costosa la normal conservacién de la misma. La sentencia estima la
concurrencia del dolo debido a las maquinaciones engafiosas de los vende-
dores que hicieron que los compradores accedieron a la conclusién del con-
trato, pero no lo habrian hecho si hubieran conocido la realidad. Se anula el
contrato.

STS de 30 de junio de 1988 (RJ 1988/5195): estimatoria

Es un supuesto de compraventa de plaza de garaje resultante del aumento.
La Comunidad de Propietarios del edificio al que estd adscrito el garaje pre-
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tende anular el contrato asi como la nueva division horizontal, resultante de
la modificacién, alegando incumplimiento de los términos del contrato ori-
ginal sobre la distribucidn de plazas de garaje. La demanda se dirige contra la
entidad que vendid las plazas y contra el comprador de una de las nuevas
plazas. Resulta que se habia procedido al aumento de plazas con la supresion
de una rampa de acceso (de las dos existentes), ubicidndose dichas plazas
sobre el arranque y salida de dicha rampa. Esta modificacién supone una sus-
tancial limitacion del movimiento de los coches en el local, a juicio del
demandante. La Sala confirma las resoluciones de las instancias anteriores
que estiman procedente declarar la nulidad de la nueva divisién horizontal, as{
como de la compraventa de una de las nuevas plazas a base de un error pade-
cido por los compradores originarios a los que se les ha entregado cosa dife-
rente de la que consintieron en el contrato, y por el dolo de la vendedora que
intentdé vender plaza de garaje suprimiendo uno de los servicios del garaje.

STS de 15 de julio de 1987 (RJ 1987/5494): estimatoria

Se discute la validez de la compraventa de unas fincas. E1 TS aprecia la
existencia de dolo en la conducta de los demandados (un matrimonio) que
con sus maquinaciones llegaron a convencer a la actora para que les trans-
mita por un precio parco un piso en Madrid y una finca de importante exten-
sién y valor. La actora, de nacionalidad portuguesa, es una mujer de avanzada
edad, viuda desde hace mucho tiempo. Vive sola, sin familiares y se dedica al
cuidado de perros, siendo a la vez la promotora y patrocinadora de la Sociedad
Protectora de Animales de la zona, a cuya disposicidn puso la mencionada
finca. Los demandados ganaron la plena confianza de la actora, manifestando
que comparten su afecto por los animales y acompaifidndola en los cuidados
cotidianos de los perros. Convencieron a la actora que para la mejor adminis-
tracion y cuidado de los intereses de €sta, junto con los intereses de los ani-
males y para evitar posibles embargos es mejor que les transmita el mencio-
nado piso en Madrid por un precio de aproximadamente 100 000 ptas.
Asimismo, se subrogaron en la hipoteca que gravaba la finca, por un valor de
un millén de pesetas, cifrdndose el valor real del inmueble en un importe
«espectacularmente superior», como dice el TS. La Sala sefiala que la reti-
cencia de los adquirentes de los inmuebles es constitutiva de dolo.

STS de 1 de octubre de 1986 (RJ 1986/5229): estimatoria

El demandante impugna el contrato de compraventa de una finca. Las
dos partes son extranjeros (alemanes) y pactaron el precio en marcos ale-
manes. El juez de la primera instancia desestima la demanda, pero en apela-
cién y ante el TS prospera la peticién de nulidad por dolo. Queda probado
que el comprador desconocia y el vendedor silenci6 el hecho de que el
inmueble estaba afectado por un plan de urbanizacién con destino de Centro
de Ensefianza que implicaba la disminucién de superficie de la finca adqui-
rida. E1 TS afirma que no hace falta la intencién de causar perjuicios a la otra
parte deliberadamente para que nazca una conducta dolosa, bastando las
maquinaciones insidiosas que influyan el consentimiento prestado por el
comprador.
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STS de 26 de noviembre de 1985 (RJ 1985/5901): estimatoria

Es el famoso caso del matrimonio anulado por el Tribunal Eclesiastico
por reserva mental del esposo, que alegaba que consinti6 la boda con la fina-
lidad de acceso carnal, y que solo mantendria su unién con la mujer mientras
se sintiera atraido por ésta. Declarada la nulidad, la mujer demanda en via
civil la indemnizacién de dafios y perjuicios. E1 TS estima que el ex esposo
habia incurrido en dolo grave al haberse servido de astucia para conseguir las
relaciones sexuales con la demandante, por lo que, aparte de la reserva
mental, existe dolo en el contrato de matrimonio que debe ser anulado, con-
cediéndose la indemnizacion solicitada.

STS de 9 de septiembre de 1985 (RJ 1985/4257): estimatoria

Las partes formulan capitulaciones matrimoniales. Detectado un error de
cuenta, el esposo demanda a su mujer para que se corrija dicho error. La
esposa reconviene y solicita la nulidad de la escritura al considerar que se
habfa infravalorado los bienes concedidos al esposo, aparte de la ocultacién
de otros. La reconviniente estima encontrarse en un supuesto de dolo, ale-
gando que no habria celebrado el contrato si no fuera por las maquinaciones
insidiosas del marido que resultan en un beneficio econémico para el esposo.
Se estima la nulidad del contrato.

STS de 26 de octubre de 1981 (RJ 1981/4001): estimatoria

Las actoras, unas entidades mercantiles, impugnan la validez de la
compra de las acciones representativas del capital social de una S.A., la
demandada. Se amparan en que determinados elementos integrados en el
patrimonio social segtin la demandada (un monte), en realidad son de dominio
publico. Consta que la vendedora sabia que en el momento del contrato dicho
terreno no le pertenecia, y no obstante exhibi6 a las compradoras la escritura
publica de venta del terreno, silenciando la existencia de un expediente admi-
nistrativo de deslinde que atribuia al monte la categoria de utilidad publica.
El TS admite la existencia de una maquinacién insidiosa en la conducta de la
demandada que llevé a las compradoras a pagar el precio indicado por las
acciones.

‘STS de 3 de febrero de 1981 (RJ 1981/347): estimatoria

Se trata de un contrato de crédito a la exportacién concedido por un
banco a una entidad mercantil. El banco mutuante por su parte firma un con-
trato de seguro de afianzamiento del crédito con una compafiia de seguros.
Resulta que la entidad mercantil no paga el crédito concedido y es condenada
penalmente por fraudes econémicos y falsedad de documentos. La sentencia
declara que el primer contrato de préstamo estaba viciado por dolo de la
entidad, porque la sociedad lo celebraba con un fin defraudatario que habia
ocultado al banco y, de esta forma, lo ha compelido a contratar. No obstante,
se seflala que ello no acarrea la nulidad sino anulabilidad, la que puede ser
instada solo por la parte afectada. En defecto de la interposicién de dicha
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pretension por el banco (la recurrente es la Comision Liquidadora de Cré-
ditos Oficiales a la Exportacion) se confirma la eficacia de ambos contratos.

STS de 20 de diciembre de 1967 (RJ 1967/5173): estimatoria

La legataria de un establecimiento dedicado a bar en un contrato cele-
brado con la heredera, se compromete a pagar una deuda del testador, que no
le corresponde (sino que es a cargo de la heredera). Lo hizo pensando que el
bar estaba gravado con la garantia de la devolucién del préstamo, lo que no era
cierto. Consta que la legataria tuvo pocos conocimientos de Derecho y que la
heredera la indujo a este contrato con las maquinaciones dolosas, reteniendo
el legado hasta la firma del convenio, preparado por unos letrados, lo que sus-
cit6 la confianza en la legataria. Se anula el contrato suscrito. E1 TS sostiene
que una persona no versada en Derecho facilmente pudo creer en la existencia
de un gravamen sobre el objeto legado, y que el error sufrido no solo fue sus-
tancial sino también provocado por la conducta de la heredera. A pesar de que
un error de Derecho no tiene efectos invalidatorios, en este supuesto segun el
TS es relevante que este error nacié del dolo, por lo cual, es excusable.

STS de 4 de diciembre de 1956 (R]J 1956/4121): estimatoria

Se pretende la anulacién de la compraventa de un camion por no reunir el
vehiculo las cualidades atribuidas por el vendedor al mismo en la oferta. Se
lo ofrecia como apto para la circulacion, con la documentacién oportuna, con
un determinado motor y ademas el vendedor prometia suministrar neuma-
ticos nuevos; todas estas manifestaciones resultaron falsas. Se estima la
demanda por error esencial que recae sobre la condicién esencial del contrato
(el motor del camién) y por el engafio padecido.

A) DOLO INCIDENTAL
STS de 11 de julio de 2007 (RJ 2007/5132): dolo incidental

Se celebra un contrato de distribucion en exclusiva, con la clausula de
pacto de compras minimas. Resulta que la concedente habia celebrado un
contrato de distribucién semejante previamente con otra concesionaria que
todavia no vendid todo el stock que le quedaba después de la expiracion del
contrato. Por tanto, procede a la liquidacién de los productos a bajo precio,
en la zona de exclusiva de la nueva distribuidora. Debido a ello, la nueva
concesionaria incumple el pacto de las compras minimas. La concedente la
demanda por incumplimiento del contrato y a base de ello pretende resol-
verlo, a lo que la demandada reconviene alegando dolo omisivo por parte de
la concedente, al haber silenciado la circunstancia de que todavia quedaba
stock importante en poder de la anterior distribuidora lo que deberia desem-
bocar, a su juicio, en la nulidad dnicamente de la cldusula de ventas minimas,
conservando la validez el contrato. La Audiencia condena a las indemniza-
ciones reciprocas a ambas partes, ya que opina que aparte de dolo incidental,
también hubo incumplimiento de la concesionaria por lo que procede resolu-
cioén con justa causa. La demandante recurre y alega, entre otros, la infrac-
cién de la doctrina del dolo en cuanto a las consecuencias de su concurrencia,
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pretendiendo la nulidad del contrato (sic). E1 TS coincide con la Audiencia al
estimar la existencia del dolo omisivo entendiendo existente en un contrato
de distribucién un deber de facilitar informacién que propicie los mejores
resultados para ambas partes. Sin embargo, la Sala entiende que el pacto de
las compras minimas no constituia esencia del contrato, como prueba la per-
sistencia de la relacion juridica entre las partes aun cuando la demandante
conoci6 la diferencia entre compras comprometidas y las realizadas y la
demandante supo de la liquidacién de existencia por la anterior distribuidora,
por lo cual el dolo es meramente incidental y no procede la anulacién del
contrato. La sentencia estima que no hubo incumplimiento del pacto de
exclusiva por parte de la concedente ya que una vez conocida la realidad de
la liquidacion del stock por parte de la antigua concesionaria, se renegocio el
contrato con la nueva distribuidora, concediéndose a su favor importantes
ventajas y beneficios. De esta forma, la posible negligencia fue compensada
mediante la novacion contractual y la concesionaria renuncid tacitamente a la
indemnizacién por dolo incidental. No procede la anulacién de la cldusula de
las ventas minimas. Se casa el pronunciamiento de la Audiencia en cuanto al
incumplimiento del pacto de exclusiva por parte de la concedente y se con-
dena a la concesionaria a la indemnizacién de dafios y perjuicios.

STS de 3 de julio de 2007 (RJ 2007/4676): dolo incidental

Se trata de traspaso de un bar. En el contrato se hace constar que la
licencia municipal de apertura se halla en trdmite y que en caso de no obten-
cién de la misma se aplicard una sancién pecuniaria a cargo de los vende-
dores. Una vez instalados los nuevos propietarios, el Ayuntamiento exige el
cese de la actividad. Resulta que con anterioridad al contrato se habia pedido
la licencia de obras de mejora, solicitada por los vendedores, que no obstante
empezaron las obras de adecuacién del local a su nuevo destino sin esperar a
que se terminase de tramitar la licencia. Ademds, el técnico municipal emitié
un informe (del que se dio traslado a los solicitantes con anterioridad a la
fecha de celebracién del contrato de traspaso) del que se inferia que la obra
cuya licencia se solicitaba, no se ajustaba a la normativa. No obstante, una
vez denegada la licencia de obras de reforma (ya después de la conclusion del
contrato), los nuevos propietarios impugnan el acto y consiguen que se
revoque. De todas formas, los compradores demandan la nulidad del contrato
por dolo. Se discute si hubo dolo en la parte vendedora o mds bien, una
imprecision de términos contractuales en cuanto a las licencias. La sentencia
de la Audiencia entiende que hubo dolo y subraya que la eventual no conce-
sion de la licencia de apertura es en principio subsanable, cosa que no ocurre
cuando la obra desde el primer momento no se ajusta a la normativa y se
deniega la licencia de obra. Ademds, los vendedores no comunicaron a los
compradores el contenido del informe del técnico municipal, callando la
existencia de una posibilidad de denegacidn de la licencia. No obstante, el TS
se fija en que los vendedores no se exoneran contractualmente de la posible
responsabilidad por el tramite administrativo en cuestién, aunque podian
haberlo hecho. Ademds, se preveia en el contrato la posibilidad de no obten-
cién de la licencia de apertura, con la consiguiente sancién. También se
subraya la falta de diligencia exigible, ya que los compradores podian haberse
informado del alcance de la ausencia de requisitos administrativos, cosa que
debian haber inferido del tenor del contrato. Por consiguiente, falta la gra-
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vedad del dolo, quedandose éste en mero dolo incidental, sin que se anule el
contrato.

SAP de Albacete de 12 de marzo de 2002 (AC 2002/696): dolo incidental
Cfr. con SAP de Murcia de 26 de julio de 2005 (JUR 2006/81628)

Se trata de una compraventa de un vehiculo usado. EI comprador pre-
tende anular el contrato invocando que le fue ocultada la edad real del coche,
ya que éste fue rematriculado, por lo que la matricula actual no representaba
su antigiiedad real (siete afios en vez de tres) y el precio estipulado doblaba el
valor del vehiculo. La Audiencia estima que no existe dolo determinante de
la prestacion del consentimiento sino de las condiciones del mismo que
resultan mds onerosas para una de las partes debido a la conducta culposa de
la otra parte. Consta que al comprador le gustaba el coche y admiti6 que fun-
cionaba bien. Por consiguiente, la sentencia estima solo la existencia de un
dolo incidental y la procedencia de abono de daifios y perjuicios.

STS de 8 de noviembre de 1997 (RJ 1997/7891): dolo incidental

El origen del pleito radica en un contrato de compraventa de vivienda. Los
compradores proceden a realizar unas obras en la vivienda adquirida y descu-
bren que todas las vigas de la misma se encuentran podridas y que hay grave
riesgo del desmoronamiento. Demandan la nulidad del contrato y la indemni-
zacién de dafios y perjuicios. En la primera instancia se desestima la demanda
integramente, pero la Audiencia y el TS la revocan parcialmente, concediendo
unicamente el resarcimiento de perjuicios. La sentencia declara que la vende-
dora conocia la existencia de estos vicios y sin embargo, anunci6 la vivienda
en la revista como «totalmente reformada». El Tribunal estima la existencia de
un dolo incidental y decreta la indemnizacién de dafios y perjuicios, en la
cantidad estimada como suficiente para reparar los vicios de la vivienda.

STS de 14 de diciembre de 1995 (RJ 1995/9101): dolo incidental

Las partes celebran una compraventa de vivienda en construccién. La
vendedora de los pisos lleva a cabo su edificacion de tal forma que coloca las
ventanas y las terrazas de los actores a menos de un metro de distancia de la
pared de la finca colindante, sin tener servidumbre sobre dicha finca, lo que
en futuro puede acarrear la inutilizacién de dichas terrazas, sin haberlo adver-
tido a los compradores. La sentencia estima la existencia de un dolo inci-
dental y un incumplimiento contractual.

IV.  SENTENCIAS DESESTIMATORIAS

STS de 31 de marzo de 2008 (JUR 2008/252122): desestimatoria

Es un supuesto de contrato de suministro de chatarra y materiales de
siderometalurgia a una sociedad. Ante la realidad de impago por insolvencia
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de la entidad, el demandante reclama la responsabilidad solidaria de los
administradores de la sociedad contratante y de otra sociedad del mismo
grupo empresarial que venia utilizando el material suministrado. E1 TS
rechaza la alegacién ya que entiende que la imposibilidad de ver satisfecho el
crédito del suministrador no deriva de una actuacién fraudulenta de los admi-
nistradores sino de la crisis econdmica que atraviesa el sector de fundicion.
El demandante sostiene que fue engafiado con la finalidad de que mantuviera
o continuara las relaciones comerciales con la empresa que finalmente no
pudo hacer frente al crédito. No obstante, a juicio del TS no existe dolo ya
que consta que al demandante le fue comunicada la dificil situacién de la
empresa en la misma carta en la que se realizaba uno de los pedidos del sumi-
nistro. Pese a dicha carta y a que consta que el actor sabia que una de las
sociedades del grupo en aquel tiempo fue declarada en suspension de pagos,
el demandante continud las relaciones con el grupo empresarial. Por tanto, no
se aprecia la concurrencia de dolo.

STS de 19 de junio de 2006 (RJ 2006/3993): desestimatoria

Se trata de una compraventa de finca. Pasado un tiempo, el comprador
descubre que la finca esta gravada con hipoteca, circunstancia que no le fue
notificada por los vendedores. Resulta que los vendedores, que adquirieron la
finca mediante una donacidn, no eran conscientes de que todavia no se habfa
cancelado del todo el gravamen, por falta de mencién alguna acerca de ello
en el acto de donacién. Los vendedores proceden a cancelar la hipoteca en
cuanto saben de su existencia. EI TS se niega a atender las alegaciones de
dolo esgrimidas por el comprador y subraya que éste falté a la mediana dili-
gencia, pudiendo haber comprobado la existencia de la hipoteca mediante
una consulta en el Registro de la Propiedad.

STS de 5 de abril de 2006 (RJ 2006/2084): desestimatoria

Es uno de los supuestos del préstamo bancario para la compra de las
acciones del propio banco, con restricciones temporales en cuanto a su venta.
Debido a que las acciones no llegaron a tener la rentabilidad esperada, el
demandante intenta anular el contrato por dolo. El Tribunal entiende que
dicha rentabilidad depende de las fluctuaciones inherentes al mundo de la
Bolsa, por lo que no cabe predicar dolo por parte del banco a raiz de la falta
del resultado esperado.

STS de 20 de febrero de 2004 (RJ 2004/2061): desestimatoria

El origen del litigio radica en la compraventa de una finca adquirida por
dos personas, en régimen pro indiviso, otorgandose a don Angel una tercera
parte y a don José Carlos dos terceras partes. No obstante, seis meses después
los adquirentes reconocen en un documento privado que dicha finca perte-
nece por partes iguales a don Angel, don José Carlos y dofia Luisa que habfa
anticipado el precio y gastos a aquéllos, que se le reembolsarfan oportuna-
mente. Tiempo después, don Angel y la viuda de don José Carlos venden la
finca sin que conste autorizacién de dofia Luisa. Esta tltima reivindica el
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dominio y solicita nulidad de la compraventa, invocando dolo. La Sala no
aprecia la concurrencia de dolo y estima vélida la compraventa, aunque
entiende que procede la indemnizacién correspondiente de la tercera copro-
pietaria. Tratdndose de compraventa de cosa ajena, €sta es legitima y surte
efectos, ya que el comprador lo fue de buena fe, fidndose de la inscripcién
registral en la que constaban solo los vendedores como los tinicos propieta-
rios de la finca.

STS de 12 de junio de 2003 (RJ 2003/5631): desestimatoria

Las partes celebran un contrato de compraventa de un local de negocio
en el que se vendia prensa, con pago dividido en varios plazos. Se acordé que
durante un mes a partir de la celebracién del contrato el comprador acudiria
diariamente a visitar el negocio, en las horas indicadas por el vendedor, con
la finalidad de constatar la productividad del mismo. Sin embargo, antes de
completar el pago, el comprador decide demandar y pedir nulidad del con-
trato ya que se da cuenta de que los ingresos del negocio son bastante infe-
riores respecto de los prometidos por el vendedor. El comprador alega que el
vendedor actud con dolo, ocultando que la clientela fundamental del negocio
era la vinculada al reparto a domicilio de la prensa (realizado por las mafianas,
antes de las horas comerciales del negocio) y que no era objeto del contrato.
La Sala entiende que el objeto del contrato fue unicamente el negocio llevado
a cabo en el local y que el comprador debfia tener perfecto conocimiento de la
cantidad de prensa que se vendia en el local, ya que acudia alli diariamente
durante un mes, al celebrarse el contrato. Por consiguiente, el Tribunal cree
que no hubo maquinaciones insidiosas en la conducta del vendedor, pues
desestima la pretension.

STS de 11 de junio de 2003 (RJ 2003/5347): desestimatoria

Se trata de una renta vitalicia. La actora pretende anular el contrato, ale-
gando que su hijo la incit6 a una falsa representacion las cosas, propiciando
un falso estado de necesidad para convencerle a celebrar el contrato, como la
unica salida de su miserable situaciéon. Los andlisis realizados por los peritos
llegan a la conclusién de que la actora no padecia ningtin menoscabo en su
facultad de razonamiento, pese a tener mds de ochenta afos, y que era plena-
mente consciente de que percibia dos pensiones de seguridad social. También
se constata que existian buenas relaciones y connivencia entre el demandado
y la actora, todo lo cual implica que no hubo maquinacién alguna. La Sala
afiade que los posteriores impagos de las rentas pactadas no invalidan el con-
sentimiento prestado.

STS de 15 de julio de 2003 (RJ 2003/5839): desestimatoria

Se trata de una compraventa de una finca que el adquirente habia com-
prado pensando que se trataba de un olivar. Resulta que la mitad de la misma
no es apta para tal uso debido a las inundaciones frecuentes en la zona. El
comprador alega el dolo del vendedor que, conociendo las circunstancias
naturales del terreno, habia plantado olivos para vender la finca como olivar.
La sentencia rechaza tanto la existencia del dolo como del error, ya que el
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comprador era agricultor y residente en la zona y debia haberse percatado de
esas circunstancias.

STS de 13 de diciembre de 2000 (RJ 2000/9333): desestimatoria

Las partes discuten la validez de un contrato de opcién de compra y de la
subsiguiente compraventa. Se trata de una vendedora de ochenta y tres afios,
pero cuya capacidad de gobernarse por si misma no estd afectada de ninguna
forma, que alega que fue inducida a la celebracién de los contratos de manera
engafiosa, sin concretar en qué ha podido consistir ese engafio. Las dos pri-
meras instancias entienden viciado el consentimiento basdndose en que el
dinero fijado como precio de la enajenacién lo recibi6 efectivamente el
sobrino de la demandante y no ella misma. El TS estima que son meras con-
jeturas y argumentos demasiado débiles para anular los contratos. En cambio,
atiende a la pretension subsidiaria de la demandante, la de la rescision.

STS de 29 de diciembre de 1999 (RJ 1999/9380): desestimatoria

Se trata de un contrato de compraventa de acciones y derechos de sus-
cripcién preferente mediante el cual se adquiere una empresa. Entre los
bienes de la misma se encuentra una finca. Las partes convienen en el con-
trato que dicha finca tiene una extensién determinada. Un tiempo después, el
comprador demanda al vendedor entendiendo que éste ha incumplido su
obligacion, ya que la finca en realidad tiene una superficie inferior a la con-
venida en el contrato. Segin el demandante, el vendedor conocia esta cir-
cunstancia a la hora de celebrar el acuerdo. La Sala desestima la demanda y
entiende que como el sustratum esencial del contrato era la compraventa de
la empresa, la finca se adquiria como un cuerpo cierto, siendo accidental la
extension de la misma. Ademds, el TS subraya que el comprador conocia
perfectamente la finca en cuestién en el momento de formalizar el contrato,
habiéndola visitado anteriormente y que la estuvo utilizando después a su
entera satisfaccion. Tampoco se aprecia un animo de perjudicar en el ven-
dedor, ya que una vez formulada la reclamacién extrajudicial por la menor
superficie de la misma a la pactada, el vendedor ofrecid la total resolucién
del contrato con la restitucién de prestaciones.

STS de 16 de octubre de 1999 (RJ 1999/7330): desestimatoria

Se concluye un contrato de compraventa de una nave industrial. Los ven-
dedores demandan a los compradores por la falta del pago del precio, a lo que
éstos reconvienen solicitando la nulidad del contrato por concurrencia de
dolo. Alegan que el articulo 62 de la Ley del Suelo entonces vigente (del afio
1976) exige que se hagan constar por escrito en el contrato las irregulari-
dades urbanisticas, por lo que hay presuncion iuris tantum de dolo cuando
existiendo irregularidad, los vendedores la callan. Como la nave vendida
tenfa dos plantas, pese a que le afectaba la prohibicién administrativa de
construir mas de una planta, a los compradores se les deneg6 la licencia de
apertura de negocio en dicha nave, finalidad para la que la compraron. La
reconvencion se desestima porque la Sala entiende que el deber de informa-
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cién qued6 cumplido (aunque no por escrito) y que el objeto de venta sobre
el cual se habia calculado el precio fue tinicamente la planta baja de la nave.
En cualquier caso, el TS subraya que el incumplimiento del mandato del
articulo 62 LS no implica nulidad del contrato sino una facultad de resolverlo
y solicitar indemnizacién correspondiente, de acuerdo con el tenor literal del
articulo.

STS de 23 de julio de 1998 (RJ 1998/6199): desestimatoria

Es un supuesto de varios contratos de arrendamiento con opcién de
compra, otorgados por la madre a favor de sus hijos que ahora la demandan
para que otorgue la escritura piblica de venta. La demandada pretende la
nulidad de los mismos, invocando la actuacion dolosa de sus hijos. Alega que
hubo tensiones en sus contactos con los hijos tras la ruptura matrimonial que
provocé que éstos se quedasen con el padre y que en el momento de la con-
clusién de los contratos se encontraba afectada por una enfermedad con
signos de afasia. Ademads, los contratos se habian otorgado en condiciones
muy generosas para los hijos. La sentencia pone de manifiesto que los con-
tratos se otorgaron con asesoramiento letrado de los abogados de la madre y
que su enfermedad no influy6 dicho otorgamiento ni le impidi6é gobernar su
persona. Tampoco es vil el precio, ya que la madre dijo que queria beneficiar
por igual a sus hijos, ni son extrafias las condiciones en las que sabian novado
alguno de los contratos. A juicio de la sentencia es irrelevante la renuncia a
exhibir los contratos manifestada por los hijos durante los actos de concilia-
cién ni quién habia redactado el texto de los mismos. Se desestima la preten-
si6n de la madre.

STS de 4 de junio de 1998 (RJ 1998/3721): desestimatoria

Se trata de la compraventa de unas fincas risticas. Cuando los compra-
dores fueron a inscribirlas en el Registro de Propiedad, se dieron cuenta de
que dichas fincas estaban gravadas con una hipoteca. Segun la escritura de la
compraventa, el objeto del contrato se transmitia libre de cargas. Los vende-
dores se obligan solidariamente a cancelar la hipoteca en varios documentos
privados sucesivos, pero nunca llegan a hacerlo. Los compradores demandan
el cumplimiento de la obligacién contraida en dichos documentos. Cuando
ganan en las dos instancias, uno de los vendedores interpone recurso de casa-
cion, alegando dolo en la conclusion de dichos contratos. El TS lo desestima
por falta de prueba.

STS de 26 de febrero de 1998 (RJ 1998/966): desestimatoria

Se trata de un contrato de arrendamiento de un local de negocio, cele-
brado entre dos sociedades mercantiles. La arrendataria pretende anular el
contrato por concurrencia de error, provocado por el dolo de la arrendadora
que estriba en que aquélla crey6 que la empresa arrendadora era empresa
gestora de servicios publicos municipalizados y que tenia monopolio en el
abastecimiento de las poblaciones de la Comunidad Auténoma de la que se
trataba. De no resultar asi, la arrendataria infiere que se le ha causado un
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perjuicio y que no se cumple una circunstancia esencial en creencia de la cual
celebrd el contrato. La Sala rechaza la alegacion porque entiende que la for-
mulacién del contrato no ofrece duda en cuanto a la posicién de la arrenda-
dora en el mercado.

STS de 8 de junio de 1995 (RJ 1995/4637): desestimatoria

Las partes celebran una promesa de contrato de compraventa de acciones
de una sociedad, fijandose un precio de acuerdo con el balance social de acti-
vidades adjuntado al documento y garantizando los vendedores que no exis-
tfan mds obligaciones que las relacionadas en el balance. Consumada la com-
praventa y afios después, se descubre con ocasién de una operacién de
adquisicion de control sobre la empresa compradora que el mentado balance
de la empresa transmitida reflejaba un activo inexistente y callaba la exis-
tencia de un pasivo. Los compradores solicitan la nulidad del contrato de
compraventa. Se desestima la existencia de dolo debido a que en el periodo
que mediaba entre la promesa y la compraventa, los compradores contro-
laban la sociedad, pues debian tener conocimiento pleno de su situacion.
También la sentencia sefiala que a la fecha de la suscripcién de la compra-
venta se produjo una actualizacién del balance que arroj6 una disminucién
del precio de las acciones vendidas, respecto del importe fijado en la promesa
del contrato, y que el tenor literal del acuerdo rezaba que las partes habian
practicado la liquidacion de los movimientos habidos hasta el dia del con-
trato, en atencién a la cual fijan el precio. Vale la pena destacar que el con-
trato de compraventa ya no contiene la cldusula de garantia que si tenia el de
la promesa. Ademads, la Sala entiende que el contrato posterior, de compra-
venta, confirma y sana cualquier vicio que podia haber existido en el contrato
anterior.

STS de 29 de marzo de 1994 (RJ 1994/2304): desestimatoria

Una entidad mercantil vende un furgén frigorifico a un particular que
luego denuncia dolo o en su defecto, error, consistente en las manifestaciones
del vendedor de que el objeto del contrato disponia de toda documentacion y
requisitos necesarios para su inmediata utilizacién. Entre los mismos, el
recurrente incluye la tarjeta de transporte. Sin embargo, segtn la Sala la tar-
jeta de transporte no constituye objeto de contrato, ni tampoco consta que los
semirremolques, como lo es el furgdn litigioso, necesiten por si mismos
administrativamente dicha tarjeta para circular, ni que la falta de tarjeta
hubiese determinado que la parte recurrente lo hubiera tenido parado. No se
ha probado existencia de un dolo que condujera al comprador a expresar un
consentimiento viciado de error, ni un conocimiento equivocado por parte
del apelante acerca de lo que integraba dicho objeto del contrato. No existe ni
dolo ni error.

STS de 18 de diciembre de 1993 (RJ 1993/10000): desestimatoria

Las partes celebran un contrato mediante el cual una de ellas asume en
exclusiva la comercializacién de las actividades hipicas ofrecidas en el Club
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Hipico (perteneciente a la otra parte) para los no socios, a cambio de unas
comisiones. Una vez demandada la propietaria del Club por el impago de la
remuneracion, reconviene oponiendo haber sido victima de un fraude ya que
la cocontratante resulta no ser la propietaria de la empresa hipica con la que
la demandada creia haber contratado (es el marido de la demandante a quien
pertenece la empresa). La sentencia pone de manifiesto que el contrato fue
firmado por directora de la empresa y que en el mismo no se puso de mani-
fiesto que fuera esencial quién ostentare la titularidad de la empresa, pese a
las manifestaciones de la demandada que alega que habia celebrado el con-
trato intuitu personae. Se desestima la pretension de dolo.

STS de 11 de mayo de 1993 (RJ 1993/3539): desestimatoria

Es un supuesto de una inmobiliaria que promueve una campaifia publici-
taria con la finalidad de captar personas que quisieran constituir una comu-
nidad de bienes que actuase como promotora y constructora de viviendas.
Estas se edificarian en el solar respecto del cual la inmobiliaria tiene una
opcién de compra. Una vez constituida dicha comunidad, los comuneros
confieren poder a la mencionada inmobiliaria para que compre el terreno y
gestione la construccidn de acuerdo con el proyecto presentado. Un tiempo
después, los comuneros pretender revocar el poder otorgado a la inmobiliaria,
ya que las viviendas construidas no se corresponden con el proyecto que fue
presentado por la inmobiliaria a la hora de la constitucién de la comunidad de
bienes. La inmobiliaria demanda a los comuneros, entendiendo que su man-
dato es irrevocable por la naturaleza de la obra encomendada. Los comuneros
reconvienen, alegando dolo y caricter engafioso de la publicidad llevada a
cabo. E1 TS entiende que la inmobiliaria no estaba obligada a proporcionar
viviendas de las caracteristicas ofertadas ya que la propaganda se limitaba a
incitar a la formacién de una comunidad de bienes y el contrato celebrado
entre la comunidad y la inmobiliaria lo fue de arrendamiento de servicios y
no de compraventa de viviendas. Por tanto, no es aplicable la doctrina juris-
prudencial de la publicidad de los objetos vendidos, porque ésta se refiere
solo a la compraventa y no al arrendamiento de servicios y, por consiguiente,
no se da un caso de maquinacién engafiosa.

STS de 4 de diciembre de 1990 (RJ 1990/9546): desestimatoria

Una vez celebrado el contrato de compraventa de un local para instalar
un bar, los adquirentes pagan una parte del precio (3.919.500 ptas.), obligan-
dose a entregar el resto (3.880.500 ptas.) hasta una fecha determinada. Trans-
currido el plazo, sin que se haya entregado la cuota restante, el vendedor,
dando explicitamente por resuelta la compraventa, arrienda el inmueble a los
recurrentes («compradores»), pactando una renta anual de 840.000 pesetas y
un derecho de opcién a favor de éstos de adquirir dicho local por la cantidad
que faltaba por pagar (3.880.500 ptas.). Siete meses mds tarde los arrendata-
rios dejan de pagar la renta e instan, ante «el desistimiento bilateral del con-
trato de compraventa», la restitucion de las reciprocas prestaciones, espe-
rando que el arrendador les devuelva la suma de 3.919.500 ptas. entregada
con la firma de aquel contrato. Una vez demandados, formulan una recon-
vencién con la que entienden la procedencia de la nulidad del contrato de
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arrendamiento (alegando su error), pero validez del de compraventa, solici-
tando el reintegro de 700.000 ptas. percibidas por las rentas indebidamente
abonadas. El Juez de primera instancia estima valido el contrato de arrenda-
miento por el que se dio por resuelto el primero. Los recurrentes invocan la
existencia de error y dolo a la hora de consentir el contrato de arrendamiento,
alegando que por ser extranjeros y por desconocer totalmente el idioma
espafiol, no entendieron lo que firmaron y tampoco tuvieron conocimiento
alguno de la legislacion espaifiola. El1 TS no aprecia ni error de derecho ni el
dolo, por falta de prueba: consta que en el contrato intervino un letrado y no
se probd que no hubiera tiempo suficiente para traducir fielmente los tér-
minos del contrato ni tampoco consta probado que se haya producido una
maquinacién fraudulenta por parte del recurrido. En cambio, parece evidente
a juicio del TS que los recurrentes actuaron con negligencia a la hora de
cerrar el contrato, lo que, no obstante, no les exonera de cumplir lo pactado,
conforme al principio de proteccion de la buena fe de la otra parte.

STS de 28 de febrero de 1990 (RJ 1990/726): desestimatoria

Se trata de compraventa de una parcela de algarrobos. Pese a que al com-
prador le es concedida una prérroga de plazo para pagar, incumple y es
demandado por el impago. En el proceso el comprador alega que habia incu-
rrido en un error ya que desconocia que la finca estaba sujeta al Plan Urbanis-
tico y en consecuencia, existia una prohibicion administrativa de edificar mas
cerca que a 40 metros de la linea de ferrocarril (teniendo la finca en la parte
mads ancha 46 metros), lo que determina la practica inedificabilidad del
terreno. El Juez de la primera instancia estima la demanda de nulidad del
contrato impuesta por el comprador, pero la Audiencia la revoca. E1 TS por
su parte no da lugar al recurso interpuesto por el comprador ya que sefiala
que éste en el momento de la celebracién del contrato era promotor inmobi-
liario y propietario de una finca colindante. Ademads, en el tiempo que
mediaba entre el contrato y el plazo prorrogado sefialado, el recurrente se
posesioné de la finca y la transformd, extrayendo tierra y piedras que trasladé
a la finca colindante. Concluye la sentencia que el fin del contrato era faci-
litar el trasvase de tierra y piedras a la finca colindante para obtener la uti-
lidad de ésta y que la cosa comprada aporté un beneficio innegable a su
adquirente. Se constata mala fe por parte del comprador quien, una vez obte-
nidos los frutos que motivaron la adquisicién de la finca, incumple y pretende
anular el contrato. El TS menciona que el incumplimiento del articulo 62 de
la Ley del Suelo (aplicable al caso) que obliga a expresar las cualidades del
terreno enajenado hipotéticamente permitiria presumir la concurrencia del
dolo por parte de quien vulnera dicho precepto, pero la mala fe del deman-
dado y su temeridad destruye dicha presuncion.

STS de 13 de diciembre de 1989 (RJ 1989/8825): desestimatoria

Las partes celebran una permuta de solar por uno de los pisos que se iba
a construir en el terreno transmitido. La constructora pide las licencias perti-
nentes al Ayuntamiento que, al haber tardado mucho en resolverlo, finalmente
concede solo una licencia para construir en un solar que era propiedad de la
constructora (sin hacer referencia al terreno permutado). Los antiguos pro-
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pietarios del solar alegan incumplimiento y dolo in contrahendo, invocando
circunstancias de las que creen que se aprovecharon maliciosamente sus
cocontratantes: la falta de fijacién de fecha de celebracién en el contrato y el
hecho de que no se habia establecido en el contrato plazo para solicitar la
licencia. La sentencia resuelve que esos hechos son igualmente imputables a
ambas partes y que, de todas formas, la licencia se habia solicitado el mismo
dia de la incorporacion del contrato al Registro puiblico.

STS de 28 de noviembre de 1989 (RJ 1989/7914): desestimatoria

En marco de un procedimiento de suspension de pagos, se firma un con-
venio. Los recurridos, que son socios mayoritarios de la sociedad suspensa y
que ostentan créditos personales frente a aquella de notable cuantia, tratan de
anular el convenio celebrado diciendo que se habian comprometido a afianzar
los créditos, asumiendo personalmente las deudas debido al comportamiento
doloso del recurrente (un acreedor con crédito de inferior cuantia) porque, de
otra forma, éste impugnaria el convenio, aprobado por restantes acreedores.
La sentencia no estima que dicha circunstancia pueda ser calificada como
una maquinacién tendente a crear una imagen falseada de la realidad, ya que
los recurridos eran conscientes de la situacion real de la sociedad suspensa,
siendo sus socios.

STS de 30 de junio de 1988 (RJ 1988/5197): desestimatoria

El vendedor de una finca demanda al adquirente, reclamando el pago, a
lo que éste se opone y en la reconvencion solicita la nulidad del contrato,
puesto que el enajenante no ha entregado toda la extension que constaba en el
contrato. El juzgado de primera instancia estima la demanda, por entender
que se trata de un cuerpo cierto sin necesidad de que consten los linderos,
conocidos por el comprador. Ademds, se pacté un precio alzado, no cons-
tando expresamente el valor de cada hectdrea adquirida y la extension indi-
cada en el contrato va precedida por el vocablo «aproximadamente». No cabe
la duda de la identificacion de la finca vendida. E1 TS no aprecia dolo en la
conducta del vendedor, ya que el comprador pudo cerciorarse de la extension
real de la finca antes de celebrar el contrato.

STS de 27 de enero de 1988 (RJ 1988/151): desestimatoria

Celebrada una compraventa de la mitad de la totalidad de las acciones de
una sociedad que se dedicaba a explotar una discoteca, el comprador la
impugna por la concurrencia del dolo. Alega que los demandados le habian
engafiado, afirmando la existencia de unos beneficios cuantiosos del ultimo
afo, lo que motivo la aceptacion del precio propuesto por los vendedores. En
realidad, una vez entrado en la gestién del negocio de la sociedad el actor se
apercibe de que ésta tenia varias pérdidas y deudas y su situacion econdmica
era muy d