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1. El saneamiento por vicios ocultos es una figura, cuyo estudio puede enfocarse
desde dos diferentes perspectivas: a) Como una obligacicn del vendedor: es la que se
encuentra en el Cédigo Civil, centra su andlisis en la fase de ejecucién del contrato, y la
mayoria de las construcciones doctrinales recientes han partido de aqui; ) Como
manifestacion de la onerosidad de los contratos: implica dar relevancia a la posicién
del comprador, y destaca el aspecto econémico més que el obligatorio. Concretamente,
es esa opcién del comprador entre desistir del contrato o rebajar el precio (cfr. art. 1486
del Cédigo Civil), la que permite restaurar ese equilibrio econémico, al que todo con-
trato oneroso tiende. De entre estos dos posibles enfoques, el elegido por la presente
monografia es el segundo, sin perjuicio de que se hallen referencias al primero. A su
vez, esa eleccion de perspectiva para la investigaci6n incita, como resalta la autora, a la
utilizacién de un método histérico, Gnico capaz de poner de relieve aquel aspecto eco-
némico del saneamiento por vicios ocultos.

A continuacién desarrollamos cada uno de los cinco capftulos, en los que la obra se
ha sistematizado. Dados los 1imites que impone una recensién, nos detenemos sélo en
aquellos aspectos, que a nuestro parecer, son los més sobresalientes a efectos de la tesis
defendida por la autora.

2. El Capitlo I analiza el periodo que va desde el derecho romano hasta el siglo
xvi. En €l el fundamento del saneamiento por vicios ocultos es la deceptio, nocién que
aunque se encuentra en el Digesto, adquiere relevancia por la elaboracién que de la
misma hace la Glosa. La deceptio implica un engafio en sentido objetivo y se produce
cuando se recibe una cosa de utilidad y valor inferior al que se esperaba. Dos eran las
causas por las que aquélla se generaba: una, la deceptio propter dolum, y la otra, la
deceptio re ipsa. Ahora bien, pese a que la doctrina relacioné el remedio edilicio con el
dolo causal y también con el incidental, por ser vias que pueden determinar la existen-
cia de deceptio, lo cierto, afirma la autora, es que la justificacién del remedio edilicio
se encuentra en la deceptio re ipsa. Categoria, en la que la doctrina distingufa a su vez
entre deceptio circa pretium y deceptio circa rem, siendo esta iltima en donde se enca-
ja el remedio edilicio. Esta permite justificar la obligacién del vendedor de manifestar
los vicios ocultos, impuesta por el Edicto de los Ediles Curules, en la medida en que su
fin era evitar que el comprador fuese engafiado. De ahi, el que se protegiera al compra-
dor de cualquier lesién sufrida por causa de un vicio siempre que repercutiera en el pre-
cio, con excepcién del levis morbus, y a diferencia con la deceptio en el precio.

Pero, ;cudl era el fundamento de la deceptio? La aequalitas, inherente a todo con-
trato de buena fe conmutativo, y que exige, en cada intercambio, una igualdad entre
cosa y precio (justicia conmutativa). Los contratos onerosos, categoria que todavia no
posee una gran elaboracion, llevan en si esa necesaria igualdad. Es de esta manera,
como se relaciona la noci6én de deceptio con la de contrato oneroso.

3. El Capitulo IT desarrolla, qué aport6 la doctrina iusnaturalista sobre la naturale-
za juridica del saneamiento por vicios ocultos (3.1.); c6mo se concibié esa naturaleza
en el periodo anterior al Code Napoléon (3.2.); c6mo este dltimo cédigo estructuré
aquel remedio (3.3.), y la tesis defendida por la doctrina espaiiola del siglo xix (3.4.).

3.1. La doctrina iusnaturalista aport6, entre otras cosas, una clasificacién de los
contratos segiin la funcién econémica que desempefiaban. Siguiendo a Wolfius, la
autora alude a la distincién entre actos benéficos y actos permutatorios (u onerosos).
Los tltimos se caracterizan por ser actos que estdn en relacién de intercambio con
otros, integrdndose en un contrato. Su clave reside en aquel intercambio, en el que debe
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mediar una relacién de equivalencia. Es decir, la doctrina iusnaturalista concibe la
aequalitas como elemento esencial a todo contrato oneroso. Pero, para poder determi-
nar, si esa equivalencia se ha dado, debe acudirse como punto de referencia al concepto
de precio. Si se comprueba la existencia de desigualdad entre prestaciones, hay una
situacién de lesién que debe ser remediada. La recuperacién de esa aequalitas se reali-
za, bien recuperando el justo precio a través del complemento o reduccién del precio
pagado, bien mediante la rescisién del contrato. Ahora bien, la aequalitas no sélo se
proyecta en el contrato, sino que arranca en los tratos precontractuales. S6lo habra
correlacién entre precio y ¢osa, si en ese momento se conocen las circunstancias de esta
dltima. Y precisamente de esta nueva manera es como los iusnaturalistas explican la
obligaci6én del vendedor de manifestar los vicios, que declaré el Edicto de los Ediles
Curules.

3.2. A continuacién y con detalle, se expone el pensamiento de un jurista tan
influyente como Pothier, fundamental para comprender la regulaci6én de algunos C6di-
gos Civiles, sobre el saneamiento por vicios ocultos. Por un lado, este autor recibe esa
idea de la necesaria aequalitas en los tratos precontractuales y justifica en la buena fe la
obligaci6én del vendedor de comunicar los vicios. Pero esto carece de trascendencia, en
cuanto que Pothier sitia todas las obligaciones derivadas de la buena fe en el fuero
interno. Por otro lado, sistematiza las acciones edilicias dentro de la compraventa y jus-
tifica aquéllas en una obligacién de garantia, que como elemento natural del contrato y
consecuencia de la obligacién de entrega, se impone al vendedor. Consiste en una pro-
mesa tdcita, de que si hay vicios se responderd. Obligacién de garantia, que se da en
todo contrato oneroso, y cuyo dltimo fundamento es esa nocién de intercambio de equi-
valentes, inherente a aquel tipo de contratos.

3.3. En el Code Napoléon, esa obligacién de garantia, de la que hablaba Pothier,
aparece como obligacién independiente de la de entrega. No obstante, la Escuela de la
Exégesis reconduce las acciones edilicias a ésta iltima, lo que se traduce en la afirma-
cién de una obligaci6n de entregar cosa uitil, y cuya infraccién implica una responsabi-
lidad por incumplimiento. Surge por ello el interrogante, de si el desequilibrio entre
prestaciones sigue presente como fundamento del remedio edilicio. La conclusién de la
autora es que, pese a no negarse que haya relacién entre obligacién de garantia y onero-
sidad, ciertamente no se la tiene en cuenta a la hora de precisar la naturaleza juridica de
la primera.

3.4. Por lo que respecta al ordenamiento espafiol, la autora resalta como el Pro-
yecto de Cédigo Civil de 1851, por influencia del francés, situé el saneamiento por
vicios ocultos como obligacién del vendedor, separdndose de la doctrina del momento,
quien colocaba su estudio dentro de las causas de rescisién de un contrato por engafio
en la cosa.

4. Analizada la histotia, el Capitulo III desarrolla, dentro del marco ofrecido por
nuestro Cédigo Civil, la relacién que media entre el saneamiento por vicios ocultos y la
causa de los contratos onerosos.

Afirma la autora, que la causa en los contratos onerosos es el intercambio de presta-
ciones. Destaca asi, la funcién econémica desempeiiada por este tipo de contratos. Esas
prestaciones poseen entre s{ una conexién juridica, que nace de que las partes han que-
rido el que una se hiciera en funcién de la otra. Es decir, media entre ellas una relacién
de causalidad. Ahora bien, visto que onerosidad significa al menos intercambio de pres-
taciones, surge la cuesti6n de si este concepto implica, ademés, la exigencia de una pro-
porcionalidad entre dichas prestaciones. La respuesta depende del ordenamiento en que
se sitiie el andlisis. En el espafiol y dentro del Cédigo Civil, aquélla es negativa. Esto
dificulta, reconoce la autora, justificar el saneamiento por vicios ocultos en 1a idea de
desequilibrio econémico. Pero no lo hace, si se piensa que la estructura del contrato
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onerosos no exige como resultado un equilibrio econdmico entre prestaciones, sino que
tan sélo tiende a la consecucién de éste. La aparicién de un vicio en la cosa descubre
un desequilibrio no querido entre las prestaciones, puesto que el precio se determiné en
funcién de que aquél no existia. Son las normas de saneamiento por vicios ocultos las
que, utilizando como punto de referencia el precio del mercado (criterio objetivo) y res-
petando el equilibrio querido por las partes por haber libertad de precio, permiten res-
taurar el equilibrio contractual, bien eliminando la falta de equivalencia (accién redhi-
bitoria), bien recuperando ésta (accién estimatoria). Por todo esto es, por lo que estas
normas son calificadas de normas causales.

El resto de este Capitulo III, la autora lo dedica a constatar como las normas de
saneamiento por vicios ocultos no son las tinicas normas causales, con que cuenta el
Cédigo Civil. Lo son, por ejemplo, las de los articulos 1460.2, 1483 del Cédigo Civil,
etc. También analiza el concepto de vicio oculto, en cuanto determinante de la «lesién»
del comprador, asf como el funcionamiento de la accién redhibitoria y de la estimato-
ria. Por dltimo, recorre los diferentes negocios juridicos, en los que se aplica el sanea-
miento por vicios ocultos, ya porque lo diga un articulo del Cédigo Civil, ya porque la
doctrina asf lo entienda, especificando en que casos la aplicacién del remedio edilicio
responde al principio de onerosidad, y en cuales no.

5. En el Capitulo IV, el mds breve de la monografia, cambia la perspectiva de
an4lisis: los defectos de la cosa se ven desde el punto de vista de las obligaciones del
vendedor. De manera rotunda la autora niega, que las acciones edilicias sean una res-
puesta al incumplimiento del vendedor por no haber entregado cosa sin vicios. Para jus-
tificar su postura parte de una distincién, que considera clave en este punto: la de com-
praventa genérica y la especifica. En la primera puede hablarse de incumplimiento, si
se entrega una cosa carente de las cualidades del género, y el comprador la rechaza;
pero no lo hay, si aparecen vicios en la cosa, una vez que el comprador acepté. En la
segunda, la especifica, no puede afirmarse que el vendedor incumplid, si éste entregé la
cosa designada en el contrato y aunque ésta adolezca de defectos. Lo impide la exigen-
cia de identidad en el pago.

También rechaza trasladar a nuestro ordenamiento la polémica, que surgida en rela-
cién al Codice Civile de 1865, continda la doctrina italiana en relacién al vigente de
1942. Se trata de aquélla que distingue entre vicio, defecto de calidad y aliud pro alio,
en cuanto que determina un distinto régimen juridico de proteccién al comprador.
Finalmente plantea, en qué medida las cualidades de una cosa son elementos de confi-
guracién del objeto, en la compraventa de cosa especifica. Cuestién doctrinal, en la que
la autora considera correcta una respuesta negativa. A su parecer, las coordenadas de
espacio y tiempo son suficientes para la delimitacién de la prestacién debida.

6. En el Capitulo V, iltimo del libro, se analiza el conocido tema de la relacién
entre error/vicios ocultos. Sobre €l nuestra doctrina ha destacado, que un mismo caso
pueda encajar en uno y en otro concepto. La autora expone aqui, como se ha desenvuel-
to a lo largo de la historia aquella relacién, y como se ha producido ese solapamiento
entre error/vicios ocultos, en relacién al Cédigo Civil.

En cuanto a la historia, se comienza con la doctrina de derecho comiin. Esta dife-
renciaba entre un error en la sustancia, cuya consecuencia era la nulidad, y un error en
las cualidades accidentales de la cosa, que daba lugar a la reparacién del dafio; los
vicios ocultos se contemplaban separadamente. Los iusnaturalistas concibieron de
manera més amplia el error que permitia la impugnacién, abarcando el error in corpore,
in substancia y en las cualidades accidentales. No obstante ello, tampoco concibieron
los vicios ocultos como un supuesto de error. Por tltimo, se exponen las diferentes
interpretaciones sostenidas por los exégetas franceses, a prop6sito del artfculo 1110 del
Cédigo Civil francés. La autora sefiala, cémo estos autores diferencian el error del arti-
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culo 1110 de los vicios ocultos, pese a que a veces es defendida una nocién de error,
que implica una confusién con los vicios ocultos.

En cuanto a, si con nuestro Cédigo Civil puede o no defenderse una identificacién
entre el error y los vicios ocultos, la autora afirma, tras haber analizado los puntos de
coincidencia, que a una misma «relaci6n juridica» se la puede aplicar ambas nociones.
Ello da lugar al fenémeno conocide de concurrencia de acciones, plantedndose de
inmediato el tema de la admisién o de la negacién de su acumulacién. Tema en el que
la doctrina ha sostenido ambas posibilidades, todas con argumentos de peso, y en el que
la autora se decanta por la afirmativa. Solucién favorable a la acumulacién, que tam-
bién es la defendida por la jurisprudencia del Tribunal Supremo.

7. A nuestro parecer, y asf lo resalta la autora, la principal aportaci6én de esta
monograffa al actual estado doctrinal sobre la naturaleza del saneamiento por vicios
ocultos es la perspectiva, en que se sitda la investigacion.

Cuando un profano se acerca al estudio de la naturaleza de las acciones edilicias se
encuentra, con que su enfoque de andlisis ha consistido en conectar aquellas acciones con
alguna acci6n general (incumplimiento/error). Lo que de inmediato conduce al plantea-
miento de problemas de deslinde entre acciones en el marco del conjunto de remedios,
que el Cédigo Civil ofrece al comprador insatisfecho. Y lo que también plantea, presu-
puesto ya el fundamento de las acciones edilicias en la categorfa del incumplimiento o en
la del error, la cuestién de la admisién, o de la negacion, de la acumulacién entre accio-
nes. Frente a esta usual perspectiva de estudio, la autora nos resalta el papel protector, que
de la economia de un contrato desempefian las acciones edilicias. Idea que si estaba apun-
tada en nuestra doctrina, no tenfa, desde luego, el desarrollo que aporta la presente obra.

Afiddase a esto, el que en un mismo trabajo se analicen los distintos negocios, a los
que le son aplicables el régimen del saneamiento por vicios ocultos, en el marco del
Cédigo Civil. Lo mis normal es, que los estudios que tratan del saneamiento por defec-
tos en la cosa limiten su investigacién al contrato de compraventa. En definitiva, nos
encontramos ante una importante obra de encuadre dogmético. Obra, a propésito de la
cual nos ha surgido la siguiente y breve reflexi6n.

Posiblemente sea correcto calificar las acciones edilicias de acciones poliédricas. Es
decir, son acciones que pueden verse desde muchos y diferentes puntos de vista. Todos
arrojan una parte de verdad, pero no pueden hacernos olvidar la que muestran los otros.
El ser consciente de todos estos posibles enfoques es provechoso, en cuanto que permi-
te llegar a comprender el actual significado de las acciones edilicias como remedio pro-
tector de los compradores.

Por otra parte, es curioso constatar, como unas acciones que surgieron con una fina-
lidad muy concreta, la de proteger a los compradores de esclavos y de animales en los
mercados, hoy constituyen uno de los posibles ejes, a través del cual se puede constatar
en qué medida el ordenamiento espaiiol protege a los compradores. Es claro, que cuan-
do los Ediles Curules crearon estas acciones, lejos se encontraban sus pensamientos de
toda la serie de problemas de cardcter dogmético, que a propésito de aquéllas tiene hoy
por hoy planteados la doctrina.

Téngase en cuenta, ademé4s, otra cuestién adicional. La frecuencia con que los ven-
dedores o fabricantes ofrecen garantias a los adquirentes de determinados bienes, garan-
tias que en algunas ventas impone la ley (cfr. art. 11 LGDCU), da lugar a la pregunta de
qué relacién debe mediar entre esa garantifa y el saneamiento por vicios ocultos.

Y, por tltimo, tampoco habria que olvidar las reglas especiales, que el Cédigo de
comercio establece en materia de saneamiento por vicios ocultos para las compraventas
mercantiles (cfr. arts. 342 y 345 CCO). La complejidad del tema resulta, pues, evidente.
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