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1. ANTECEDENTES

No es dificil situar histéricamente las sentencias que motivan este
comentario. El intervencionismo econémico, favorecido primero por
la situacion de carestia que sigui6 a nuestra guerra civil, y luego pro-
longado en el marco de un sistema de economia mixta, va a plantear el
problema del tratamiento civil de los contratos con precio legal. Hasta
la segunda mitad de la década de los sesenta, la violacion de los precios
legales se produce en los mis distintos 4mbitos: a partir de los setenta,
hasta hoy, tiende a concentrarse en la contratacion sobre Viviendas de
Proteccion Oficial (en materia distinta, vid., e. c., SS de 20-5-85: hor-
migon, y 10-9-87: carbdn para Central termoeléctrica). Pues bien, el
examen de la jurisprudencia permite comprobar cémo la aparicién de
esta problemética va a coger desprevenido a un sistema civilista for-
mulado sobre la pauta de un Cédigo liberal (1) y donde los autores no
han llegado a configurar ni fraguar doctrinalmente la categoria técnica
de la nulidad parcial (2). No es de extrafiar que, asf las cosas, el Tribu-
nal Supremo, antes de decantarse por una linea de tratamiento conti-

(1)  Initil esperar de €l una norma como la introducida en el segundo pérrafo
del art. 1.419 del Cddigo Civil italiano: La nullita di singole clausole non importa la
nullita del contratto, quando le clausole nulle sono sostitutite di diritto da norme im-
perative.

(2) Es significativo que ROYo MARTINEZ, Miguel, en su brillante trabajo
Transformaciones del contrato en el Derecho moderno, RGLJ 1945, pp. 142 ss., esp.
160-162, se refiera a ella denomindndola «revisibilidad».
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nuada hasta su consolidacion, hubiera de emprender caminos que pronto
se revelarian como insatisfactorios. Primero fue el de la nulidad absoluta
y total del contrato con precio ilegal, con su natural consecuencia restitu-
toria; después, el de la exclusion de esta consecuencia en aplicacion de los
arts. 1305-1306 del C.c., dada la participacién del comprador (concurren-
cia de culpas) en la ilicita determinaci6n del precio: més tarde, la negacién
de la nulidad, restringiendo al orden administrativo las consecuencias de
la violacién de la norma determinadora del precio (3). Finalmente, por
superacion de estos intentos y acercindose ya a su final la década de
los setenta, va a imponerse la tesis favorable a la nulidad parcial, mar-
cando la continuidad de una linea (4) sélo rota con la aparicién de las
sentencias que ahora nos proponemos comentar.

El expediente técnico de la nulidad parcial encuentra muy fécil
acomodo en la disciplina reguladora de los precios, al disponer ésta
que su contravencién no implica la nulidad del contrato infractor, pero
si que obliga —entre otras consecuencias— a la devolucién del sobre-
precio. Su revestimiento doctrinal y su argumentacion teleoldgica, su-
puesto el dato legal, discurrirdn por si solos: nulidad de la estipulacion
relativa al precio y mantenimiento del contrato —una vez amputada su
clausula nula y sustitutida ope legis por su contenido legal necesario
(ley imperativa-sustitutiva)}— en aras de la mayor eficacia de la norma
interventora.

II. EL SALTO ATRAS: LAS SENTENCIAS DE 3 DE
SEPTIEMBRE Y 14 DE OCTUBRE DE 1992

Sorprendentemente, cuando la doctrina del Tribunal Supremo pa-
recia consolidada en esta materia, va a producirse un cambio de rumbo
cuya fundamentacién nos parece tan discutible como preocupantes po-
drian ser sus consecuencias. La sentencia de 3 de septiembre de 1992,
tratando de abrir camino, se extiende més en su intento argumentador,
que cierra con una a modo de exculpacién final o profesién de no opo-
sicion a la doctrina jurisprudencial procedente (5); 1a de 14 de octubre,

(3) Nos referimos con detalle a estas «épocas» en nuestro trabajo, La nulidad
parcial del contrato con precio ilegal, ADC 1975, pp. 101 ss., esp.,.126-164.

(4) Vid. SS. 29-X1-77; 17-IV-78; 20-111-79; 11-V-79; 2-X1-79; 27-X1-84; 26-
X11-84; 14-1-85; 20-VI1-85; 5-XI-85; 10-X-87; 22-IV-88; 28-11-91; 24-VI-91. De entre
las comprendidas en este periodo sélo conocemos una que, en obiter dictum y para un
supuesto en que no llega a probarse la realidad del sobreprecio, vuelve a la tesis de la
validez civil y el alcance s6lo administrativo de la infraccién de 1a norma —reglamen-
taria— fijadora del precio.

(5) «...sin que ello entrafie ruptura esencial con la jurisprudencia anterior,
pues las sentencias no fueron dictadas en casos como el presente en que no estaba con-
sumado el contrato, ambas partes conocian su objeto y no consta que ninguno de ellos
se viera compelido a aceptar algo no querido».
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aprovechando el surco de la anterior, podra economizar en lo argumen-
tativo remitiéndose a ella (6). Contra el cimulo de las anteriores, tene-
mos ya, pues, las dos sentencias conformes, constitutivas de una nueva
jurisprudencia favorable a la validez civil del contrato con precio ilegal
«en la totalidad de las estipulaciones que contiene» (S. 14-10-92, FD
8.%) y contraria, por tanto, a la obligacién de devolucién del sobrepre-
cio. Antes de entrar en su comentario procede dar noticia de los hechos
que las provocan y de los fundamentos juridicos que las sustentan.

Ambas sentencias se producen en materia de venta de Viviendas de
Proteccién Oficial. En la de 3 de septiembre el hecho que realmente se
destaca como decisivo es la circunstancia de que el comprador conocia
el carécter de la vivienda y libremente convino en un precio superior al
legal (7); en 1a de 14 de octubre, que la venta se produce cuando —co-
nociéndolo el comprador— esta ya en tramite la descalificacion de la
vivienda objeto del contrato (8). En cuanto a los fundamentos juridi-
€os, nos limitamos a transcribir seleccionando:

A. Sentencia de 3 de septiembre:

«Tercero.—De lo expuesto anteriormente se desprende que
en el contrato concurrieron los elementos exigidos por el art.
1.261 del Cédigo Civil y no se da la inexistencia postulada por la
demandada por ausencia de consentimiento, pero como el precio
se pacté conculcando disposiciones legales, procede analizar
cuéles son las consecuencias de tal violacion.

Segiin el Codigo Civil (art. 6,3) son nulos los actos contra-
rios a una norma prohibitiva salvo que la Ley disponga otra
cosa para caso de contravencion, y como la cuestion relativa a
Viviendas de Proteccién Oficial tiene tratamiento especifico, a
sus leyes ha de acudirse. Segiin el art. 28 del Real Decreto
2960/1976, Texto Refundido de la Legislacién de Viviendas de
Proteccion Oficial, la cuantia maxima de los precios de venta
de viviendas acogidas a esta Ley no excedera de los limites

(6) «Laresolucion adoptada —dice en el Gltimo de sus FD se encuentra en 1i-
nea con la aplicada por la Sala en la reciente sentencia de 3 de septiembre de 1992...».

(7)  Tras una primera y mis prolija exposicién de los hechos en el FD 1. se
resumen éstos en el 2.° del siguiente modo: «... conviene hacer determinadas precisio-
nes: A) Ambos contratantes conocian la condicién de vivienda de proteccién oficial asi
como que tales viviendas tienen un precio fijado oficialmente para la venta. B) De este
evidente conocimiento hay que partir aunque sea posible que alguno de los contratan-
tes o ambos desconocieran las consecuencias de haber declarado paladinamente en el
contrato tanto el carcter de la vivienda protegida como el precio en el cual las partes
consiguieron el concurso de la oferta y la aceptacién sobre la cosa y el precio. Solo asi
se podra dar a las partes la consiguiente respuesta juridica que postulan».

(8 Vid.FD1.°y2°
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que se determinen en las disposiciones que lo desarrollen, y se-
gin el art. 29 queda absolutamente prohibido el percibo de cual-
quier sobreprecio o cantidad distinta a las que legal y
reglamentariamente corresponda satisfacer al comprador.

La infraccidn de tales disposiciones tiene la consideracién de
falta muy grave y las sanciones se establecen en los arts. 35 y 36.
Tras unas multas pecuniarias (art. 35) que se elevan hasta
250.000 pesetas y unas sanciones genuinamente aplicables a
los promotores y constructores, se dice en el art, 36 que las in-
fracciones graves y muy graves podrin ser sancionadas, siem-
pre que las sanciones recaigan sobre los responsables de las
mismas: d) Con el reintegro de las cantidades indebidamente
percibidas de los adquirentes, y ¢) Con la descalificaci6én de la
vivienda. Este régimen de sanciones comporta que la propia
Ley reconoce la validez civil de los contratos, bien que con las
sanciones cuya finalidad es el castigo del infractor, maxime si
es el promotor o constructor, pero en ningtin caso cabe utilizar el
régimen sancionador para convertir la sancién en una fuente de
lucro de quien compré a sabiendas de que colabora necesaria-
mente en la violacién de la norma, pues en tal caso el comprador
induce a vender, sin que pueda calificarse tal venta, como hace
la Audiencia, de medio utilizado por el vendedor para obtener
un lucro ilicito, ni de acto en perjuicio de las clases sociales
débiles o necesitadas. Tales afirmaciones son aventuradas y
gratuitas puesto que nada se ha discutido ni probado al respec-
to. La verdadera defensa del interés social se consigue también
procurando por via judicial armonizar la realidad contractual
con los contenidos documentales, haciendo cada vez menos
apetecibles las simulaciones, las fiducias o los pactos secretos
que una realidad social evidente permite afirmar que son fre-
cuentes. Y no puede tampoco permanecerse al margen de una
ley que permite la solicitud explicita y la sancién de descalifi-
cacion de la vivienda, por cuyos cauces cabe vender soportan-
do todos los efectos sancionadores y restitutivos de los beneficios
obtenidos fiscalmente o por via de subsidios, que éste y no otro
debe ser el efecto sancionador en el caso de autos. Como obiter
dicta, pero de singular importancia y cardcter, debe hacerse
constar la corriente social coincidente con la actividad prele-
gislativa plasmada en el Anteproyecto de la Ley de Arrenda-
mientos Urbanos elaborado por los Ministerios de Justicia y
Transportes y Urbanismo el 22-7-1992, en cuya Disposicién
Adicional Primera, num. 6, parr. 2.°, se dice que a partir de la
vigencia de la presente Ley, las Viviendas de Proteccién Ofi-
cial acogidas al RD-Ley 31/1978, no podréin venderse durante
¢l plazo de duracién del régimen legal sin cancelar el préstamo
cualificado y recabar autorizacion de venta de la Administracion
competente en cada caso, previo reintegro de los subsidios y sub-
venciones recibidos con los intereses legales desde el momento
de su percepcion.

Todo ello a tono con el régimen de libertad de mercado com-
patible con las limitaciones sociales.
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Cuarto.—Si, como se ha expuesto, hubo conformidad en la
cosa y el precio, ambos contratantes conjuntamente violaron la
legislacion administrativa, y no puede el actor en su solo prove-
cho obtener la rectificacion del precio, pues ello entrafiaria pre-
tender que por via judicial se alterase el contenido y alcance del
consentimiento de la contraparte, que se alterasen las reciprocas
prestaciones y que la consecuencia beneficie a quien también fue
infractor. Declarar como hace la Audiencia por via de «obiter dic-
ta» que existié voluntad de la parte vendedora de vender a precio
oficial por haber ésta intentado una segunda venta aparentemente
legal, es afirmar algo tan carente de fundamento como seria afir-
mar que la segunda supuesta venta fue un ejemplo mas de la si-
mulacién con que se hacen estos contratos, o un ejercicio de la
libertad de elegir al beneficiario del bajo precio cuando la ley im-
pide vender a precio de mercado.

Quinto.—Consecuencia de lo anterior es la conclusién de
que la sentencia de la Audiencia infringe el art. 1256 del C.c.
al permitir que el comprador altere con su actuacion el equili-
brio de las prestaciones, y, con ello, rompa el principio de que
los contratos no pueden quedar al arbitrio de una de las partes,
lo cual determina la casacién de la sentencia, pero sin méis
efecto que la desestimacién de la demanda. La reconvencién
no puede prosperar, porque, como se ha dicho, concurren los
elementos del contrato y no se han infringido ni los arts. 1265
y 1266 ni el 1269 que se alegan como infringidos en los moti-
vos del recurso.

En definitiva puede afirmarse que no infringe precepto al-
guno la sentencia de la Audiencia en cuanto desestima la re-
convencidén a cuyo través se solicita la nulidad de la
compraventa; que no-es inexistente el contrato, pues en él se
dan todos los requisitos de validez, pero como el consenti-
miento se da por el concurso de la oferta y la aceptacién sobre
la cosa y el precio pactado, y como llegar a otra conclusién
comporta dejar el arbitrio de este concreto comprador el conte-
nido del contrato, se infringe el citado art. 1256, o se infringe
el 1281 por no tener en cuenta la voluntad manifestada, verda-
dera intencién de los contratantes. Por ello son de estimar los
motivos 3.° y 6.° en los que se denuncia la infraccién de tales
preceptos y procede la casacién de la sentencia porque no se
puede por via judicial alterar el contenido sustancial de los
contratos tal como fueron pactados, y si bien es cierto que cabe
declarar la nulidad de alguna cldusula o parte de ellas, eso so-
lamente se admite cuando la clausula no es esencial, y el precio
lo es.

En el caso de autos, en que aiin no ha habido consumacién
por faltar la tradicién, procede desestimar la demanda en cuan-
to solicita la alteracién del precio y pide la entrega de la cosa
mediante pago de 1.346.863 ptas. en lugar de las pactadas, que
son las que se han de pagar; sin que ello entrafie ruptura esen-
cial con la jurisprudencia anterior, pues las sentencias no fue-
ron dictadas en casos como el presente en que no estaba
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consumado el contrato, ambas partes conocian su objeto y no
consta que ninguna de ellas se viera compelida a aceptar algo no
querido».

B. Sentencia de 14 de octubre.

Sexto.—En virtud de lo dispuesto en el art. 1445 del C.c.,
la perfeccion del contrato de compraventa es consecuencia de
una concurrencia de voluntades, 1a del vendedor y la del com-
prador, y de una coincidencia entre el objeto y su precio, siendo
esto lo acontecido en el caso de autos, si bien la compraventa se
efectud bajo formulas de precio aplazado, teniendo lugar la
transmisién cuando el precio convenido se hiciese efectivo en
su totalidad, y de ello, que en el contrato se observaron los ele-
mentos exigidos en el art. 1261 del C.c., sin embargo, como el
precio convenido en el contrato de 13 de mayo de 1985 se pac-
t6 conculcando disposiciones legales, seglin evidencian los he-
chos estimados probados, procede examinar cudles fueron los
efectos y consecuencias de la violacién, mixime cuando el C6-
digo Civil, en su art. 6,3, tiene dispuesto que «los actos contra-
rios a las normas imperativas y a las prohibitivas son nulos de
pleno derecho, salvo que en aquellas se establezca un efecto
distinto para el caso de contravenci6n», por tanto, habra de
acudirse al tratamiento especifico prevenido para las viviendas
de proteccion oficial.

Séptimo.—La regulacion especifica para las viviendas de la
indicada naturaleza se encuentra constituida, fundamentalmente,
por el Real Decreto 2960/1976, de 12 de noviembre, aprobatorio
del Texto Refundido de la Legislacién de Viviendas de Protec-
cién oficial, siendo de destacar sus articulos 28 y 29, al estable-
cerse que la cuantia mixima de los precios de venta de las
viviendas acogidas a esta Ley, no excederd de los limites que se de-
terminan en las disposiciones que la desarrollen, y que queda ab-
solutamente prohibido el percibo de cualquier sobreprecio, prima
o cantidad distinta a la que legal y reglamentariamente corres-
ponda satisfacer al comprador. La infraccién de tales disposicio-
nes estd considerada como de falta muy grave, estando
comprendidas las sanciones en los arts. 35 y 36, pero el esta-
blecimiento de un régimen de sanciones viene a comportar, in-
dudablemente, el reconocimiento de la validez civil de los
contratos celebrados, y, por otro lado, aquella infraccién ten-
dria caricter administrativo, por lo que no implicaria la nulidad
de que habla el art. 1305 del C.c., y ademas es de tener en cuenta
los arts. 1255 y 1256 de dicho texto legal, que preconizan, de mo-
do respectivo, la libertad contractual y la imposibilidad de dejar
al arbitrio de uno de los contratantes la validez y el cumplimiento
de los contratos.

Octavo.—Cuantas consideraciones han sido hechas condu-
cen a tener por valido y eficaz el contrato litigioso en la totalidad
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de las estipulaciones que contiene, no obstante el sefialamiento de
un precio superior al legal establecido, pues lo contrario entrafia-
ria alterar esencialmente el equilibrio de las prestaciones conve-
nidas libremente entre las partes...».
Noveno.—La solucién adoptada se encuentra en linea
con la aplicada por la Sala en la reciente sentencia de 3-9-
. 1992, y de acuerdo con ella, la presente debera ponerse en co-
nocimiento, mediante la remisidn del oportuno testimonio, de
la correspondiente autoridad administrativa a los efectos pro-
cedentes...».

HI. COMENTARIO

Sin entrar a criticar el sentido del fallo en su adaptacion a los he-
chos litigiosos, vamos a limitar nuestro comentario a la doctrina
que, con proyeccion general en concepto de jurisprudencia, se esta-
blece en estas sentencias. Ordenaremos la materia distinguiendo
cuatro puntos: 1.°) la afirmacién de existencia y validez del con-
trato con precio ilegal; 2.°) la exclusién de su nulidad; 3.°) el re-
chazo, mas en concreto, de su nulidad parcial; 4.°) la negacion del
derecho del comprador a la sustitucién del precio pactado por el le-
galmente determinado. No parece dudoso que es en los puntos indi-
cados donde mas crasa y llamativamente se produce la
contradiccién entre las sentencias que vamos a comentar y el con-
junto de las que, a partir de los Gltimos afios setenta, venian estable-
ciendo en su materia una jurisprudencia que parecia ya
pacificamente conquistada y definitivamente decantada. Si se quie-
re dicho de otra forma: es en los cuatro puntos indicados donde mas
nitidamente se marca el sentido de un nuevo rumbo cuya direccién
y previsibles resultados invitan inevitablemente a la reflexion.

1. Afirmacion de la existencia y validez del contrato en que se es-
tablece un precio ilegal

Pedida por via reconvencional en el caso resuelto por la primera
sentencia la «total nulidad e inexistencia» del contrato infractor,
responderé el Tribunal Supremo que «en el contrato concurrieron
los elementos exigidos por el art. 1.261 del Cédigo civil, y no se da
la inexistencia postulada por la demandada» (FD 3). Igualmente, en
la segunda sentencia se dird que «en el contrato se observaron los
requisitos exigidos en el art. 1261 del Cédigo Civil» (FD 6). Afir-
macion, pues, de existencia; pero, siendo tan polémica la acepcion
de este término como la de su contrario: la «inexistencia», procede-
ria seguir preguntandose: ;Existencia simplemente factica (verifica-
cién de un supuesto, contractual en la intencién de las partes y, en
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todo caso, juridicamente significativo)o existenciatambién ensentido
valorativo, equivalente, pues, a eficacia (la eficacia congrua que al
contrato corresponde como generador de unareglanegocial que el De-
recho puede sancionar —art. 1091 C.c.—)? No cabe duda de que am-
bas sentencias entienden en este segundo sentido la «existencia» del
contrato infractor. Segin la primera, en dicho contrato «hubo confor-
midad en la cosa y el precio» (FD 4), y no puede decirse que sea «ine-
xistente, pues en él se dan todos los requisitos de validez» (FD 5). La
equivalencia entre existencia y validez se proclama ahora inequivoca-
mente. Ha habido, se afiade de inmediato, «concurso de la oferta y la
aceptacion sobre la cosa y el precio» (Ib.). El recurso a la libertad de
mercado («todo ello a tono con el régimen de libertad de mercado,
compatible con las limitaciones sociales» FD 3) permitird enmarcar es-
ta afirmacion de validez de lo voluntariamente convenido aun con vio-
lacién de la norma limitadora del precio. Paralelamente, en la segunda
sentencia se dird que la verificacion en el caso del acuerdo sobre cosa
y precio que perfecciona el contrato de compraventa segiin el art. 1445
del Cédigo Civil (FD 6), asi como el régimen de libertad contractual
preconizado en el art. 1255 (FD 7), conducen a «tener por valido y per-
fecto el contrato litigioso en la totalidad de las estipulaciones que con-
tiene, no obstante el sefialamiento de un precio superior al legal
establecido» (FD 8).

No deja de resultar sorprendente este inicial juicio de validez del
contrato con precio ilegal. La lectura de las sentencias que ahora lo
proclaman trae inmediatamente al recuerdo, no sélo el cimulo de
las que anteriormente se han venido pronunciando en sentido con-
trario, sino, yendo algo mas lejos en el tiempo, la discreta adverten-
cia con la que Garcia Goyena justificaba la cita de Rogrén en el
comentario al art. 998 del Proyecto de 1851 (actual art. 1275 C.c.).
Estas eran, en la parte que interesa, la cita de Rogrén y las palabras de
Garcia Goyena:

«... cita (Rogrén) otro fallo del mismo Tribunal de casacion.
Un panadero vendié pan a mayor precio que el de la tasa o tarifa
seinalada por la autoridad, pero medié sobre ésto pacto con el
comprador. El Tribunal declara nulo el pacto por contrario al or-
den piiblico, y que el Tribunal de Policia ha violado expresamen-
te la ley absolviendo al panadero.

Ambas decisiones me parecen exactamente ajustadas a los
principios generales de derecho que son los mismos en este Codi-
go que en el francés...: me ha parecido conveniente notarlo por si
ocurren iguales o semejantes casos».

Tenia razén D. Florencio Garcia Goyena: ocurrirdn iguales o seme-
jantes casos y, con olvido de su precavida advertencia, no siempre se
les va a dar soluci6n ajustada a los principios cardinales de nuestro sis-
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tema de Derecho. ;Es posible que no se vea afectado en su validez el
contrato crasamente contrario a ley? La norma no ha dejado en este
punto resquicio alguno de duda acerca de su caricter rigurosamente
imperativo (9): ;puede valer en Derecho el pacto que la viola? ;Cémo
invocar en su favor —segiin hace la segunda sentencia— el principio
de la autonomia de la voluntad, cuando la libertad contractual esta ob-
viamente sometida al triple limite de la ley, la moral y el orden pibli-
co? ;Cémo recurrir al «régimen de libertad de mercado» —como hace
la primera sentencia— sin conjugarlo mas ponderadamente con las
exigencias derivadas del modelo, constitucionalmente adoptado (arts.
1; 38, 131 CE), del Estado social y democratico de Derecho? Nos pare-
ce que el conjunto jurisprudencial cuya linea rompen estas sentencias
tenia mejor y mds sélida fundamentacion. La ley, en concreto la que
determina el precio de las Viviendas de Proteccion Oficial, limita la au-
tonomia de la voluntad o libertad de pactos (10); €l contrato que en esta
materia se produzca no serd, en consecuencia, sino algo tan ya recono-

(9) Art. 28 TR —12-11-76—: «La cuantia maxima de los precios de
venta de las viviendas acogidas a esta Ley no excederd de los limites que se
determinen en las disposiciones que desarrollen la presente Ley... Los precios
de venta de las viviendas acogidas a esta Ley se regirdn en cuanto a su fijacién
por las normas que a tal efecto se establezcan»; art. 29: «Queda absolutamente
prohibido el percibo de cualquier sobreprecio, prima o cantidad distinta a las
que legal y reglamentariamente corresponde satisfacer al comprador o al
arrendatario de viviendas de proteccidn oficial. Tal prohibicién alcanza al per-
cibo por cualquier concepto de cantidad superior o distinta a la renta o precio
de venta sefialado en la cédula de calificacion definitiva o (sic) objetiva, ni aun
a titulo de préstamo, depdsito o anticipo no autorizado, ni en virtud de contrato
conjunto o separado, con muebles, o de cuotas por prestacién de servicios no
autorizados reglamentariamente».

(10) S.11-V-1979: «Es indudable que la libertad de contratacion, procla-
mada por el art. 1255 del C.c. ... y la obligatoriedad de lo contratado ... tienen
su limitaci6n por lo dispuesto en contrario por las leyes, una de ellas la Ley de
Viviendas de Proteccién Oficial de julio de 1963... en cuyo art. 127 sustrae a
la libertad de contratacién, en los contratos de compraventa de pisos acogidos
a la proteccidn oficial, nada menos que un asunto tan esencial como es el pre-
cio ... porque la autonomia de la voluntad en los casos de las viviendas de Pro-
teccion Oficial estd mucho mds limitada que en las demds obras...». Més
reciente y ampliamente, para toda medida interventora en materia de precios,
S. 10-1X-87: «... el régimen de precios autorizados... no puede ser modificado
por las empresas y los particulares... situacién que persiste en tanto contintie
funcionando la intervencién administrativa... y ésto, que deviene indiscutible
para el aumento de los precios fijados oficialmente... se extiende asimismo en
punto a la fijacién de precios por nivel inferior al oficial... ya que de admitir la
libertad contractual.... podria originar situaciones de competencia desleal y su-
premacia monopolistica...». También, la S. 22-IV-88, de nuevo en materia de
VPO: «... ha venido sefialando con reiteracion la doctrina de esta Sala, en tér-
minos tan claros como los contenidos en la S. de 26 de diciembre de 1984 al
expresar que no cabe ignorar el cardcter social imperante en esta esfera, donde
a la limitacién imperativa del precio se corresponden importantes beneficios a
constructores y promotores, lo que hace se constrifia con preceptos de caricter
necesario el juego de la autonomia de la voluntad...».
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cido y consagrado como un «contrato normado» (11), debiendo por
ello concluirse que, en su valoracién juridica, el precio pactado en con-
tra de la ley es inexistente o nulo (12). Producida la fijacion legal de los
precios, el contrato que la viole no puede ser, como ahora dice la sen-
tencia de 14 de octubre de 1991, «vélido y eficaz... en la totalidad de
las disposiciones que contiene». El Derecho no puede contradecirse
dando por valido lo que previamente ha prohibido por ser contrario a si
mismo, y el contrato con precio ilegal si de algo puede hacer gala es de
haber logrado infringir simultinea y cumulativamente la triple instan-
cia normativa que marca sus limites: la ley, la moral y el orden piblico.
No parece necesario razonarlo. ;No es norma imperativo-prohibitiva
(art. 6, 3) la que establece que «queda absolutamente prohibido el per-
cibo de cualquier sobreprecio...»? ;No es contrario a la moral que
quien se ha lucrado de incentivos y ayudas oficiales venda a precio de
mercado? ;No es contrario al orden piiblico exigir un precio superior
al legalmente permitido, frustrando el fin social o de interés general
perseguido por la ley (13)? Vuélvase al ejemplo tomado de Rogrén por

(11) S.2-V-79: «... los que la doctrina llama contratos normados, es decir, pre-
viamente regulados por el legislador en alguno de sus aspectos méis importantes ... y
que, si bien libres en su constituci6n, se sustraen sin embargo en parte de su contenido
a la voluntad de los contratantes, en interés sobre todo del més débil o del situado en
posicién econémica o juridica inferior; inferioridad que la ley compensa con una espe-
cial proteccién de sus derechos, para que la libertad contractual se cumpla y las pres-
taciones se equilibren, como es el caso en los supuestos previstos en la legislacién
sobre viviendas protegidas o de renta limitada...». S. 27-X1-84: «En los supuestos de
contratos normados o regulados en algunos de sus aspectos (aqui el elemento esencial
precio) por la Administracién en aras del interés social prevalente...». S. 14-1-85: «Las
nuevas necesidades sociales y econémicas, asi como la necesidad de tutelar determi-
nados intereses precisados de especial proteccién, ha dado vida a nuevas figuras con-
tractuales en las que, a la par que se limita el libre juego del principio de la autonomia
de la voluntad, se determina en mayor o menor grado su contenido, citindose entre es-
tos Gltimos los que la doctrina llama normados o reglamentados, en los que las partes
son libres en cuanto pueden decidirse a contratar o no contratar, pero si lo hacen, el
complejo obligacional que constituye su contenido queda en mayor o menor medida
predeterminado por la norma, debiendo incluirse en este tipo negocial aquellos que tie-
nen por objeto viviendas de protecci6n oficial».

(12) Ad exemplum, entre las més recientes, S. 28-I1-91: «... 1a contravencién de
1a legislacién especial..., determina realmente la nulidad del pacto por el que se sefialé
el precio superior al fijado en la cédula de calificacién definitiva...».

(13) En general, para la politica de precios por razones de mercado, S. 10-IX-
87: «Antecedente obligado para resolver la controversia es el Decreto 2695/1977 de
28 de octubre, sobre medidas relativas a politica de precios, cuyas directrices, segiin su
Exposicién de Motivos, fueron las siguientes: equilibrar la economia espafiola a corto
plazo; vigilar los mecanismos de formacién de los precios, particularmente la de los
productos estratégicos y de aquellos que se formen bajo condiciones monopolisticas,
para evitar la introduccién de componentes perturbadores del objetivo propuesto de re-
ducir la tasa de la inflaci6n; y eludir los riesgos que podrian derivarse de la brusca au-
sencia de la intervenci6n de la Administracién en la actual situacién econémica... ya
que de admitir la libertad contractual para la compra ‘a la baja’, podria originar situa-
ciones de competencia desleal y supremacia monopolistica con detrimento de las em-
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Garcia Goyena y adviértase lo dicho sobre este punto jcuando todavia
no se habia comenzado a hablar del orden piblico econémico! El con-
trato que viola estos limites venia siendo considerado por nuestra juris-
prudencia como contrato con causa ilicita (14), nulo con nulidad que
podia o debia ser declarada de oficio (15). ; Qué razones pueden llevar,
ahora, a admitir y proclamar su validez?

2. La exclusion de la nulidad

La argumentacién de ambas sentencias, segiin puede verse en sus
Fundamentos de Derecho, es sustancialmente similar en este punto: el
art. 6,3 C.c. deja a salvo la posibilidad de que la ley establezca sancién
distinta a la nulidad para el caso de su infraccién, y ésto seria lo que
aqui ocurre: la imposicién de una serie de sanciones administrativas,
que comportan —indudablemente, dice la sentencia de 14 de octu-
bre— la validez civil del contrato infractor. Todavia esta misma sen-
tencia afiade otro argumento: la infraccién consistente en la violacién
del precio legal tendria caracter administrativo, debiendo limitarse sus
consecuencias a ese mismo dmbito y, en todo caso, sin poder llegar a la
nulidad civil prevista en el art. 1305 del C.c.

Se vuelve, pues, ahora a lo que fue €l criterio mantenido en senten-
cias como las de 28-4-71 y 20-3-72, que, apartandose de las que ante-
riormente habian considerado nulo el contrato con precio ilegal,
cifieron a lo puramente administrativo los efectos de la exigencia y per-
cepcidn de cualquier precio superior al permitido (16). No lleg6 a cua-

presas y particulares menos dotados, y ello con cierto desequilibrio de la economia nacio-
nal». Especificamente para Viviendas de Proteccién Oficial, de forma especial, S. 27-V1I-
79: «... las rigurosas limitaciones en los precios de arrendamiento y venta de las
edificaciones protegidas a tenor de la normativa sobre la materia... tiene su fundamento en
la finalidad social que las inspiran y en la contrapartida de los concretos beneficios otorga-
dos a los constructores como incentivos... con cuya fijacién pretende el legislador que las
viviendas afectadas entren en el trifico al precio que la Administracién calculo como justo,
en palabras de la S. de 17 de abril de 1978». También la de 27-X1-84.

(14)  S.12-VII-79: «... reglas imperativas cuya conculcacién provocaria la radical
nulidad, por ilicitud de causa...». S. 27-XI-84: «... como es el de la ilicitud de causa... exi-
giéndose que ésta no se oponga a las leyes, aqui la de 24 de julio de 1963 y Reg. de 24 de
julio de 1968, que, en concreto, prohiben terminantemente Ia percepci6n del sobreprecio o
exceso respecto del sefialado en la cédula de calificacién definitiva, sea cual fuere el con-
cepto, en la primera o segunda transmisién». También, la de 27-X1-84.

(15) S.27-X1-84: «... ya porque el Ordenamiento juridico contenga disposicio-
nes de cardcter imperativo o prohibitivo que por su propia naturaleza haga obligatoria
su observancia, incluso de oficio y como integrante también de un deber judicial pre-
ferente, segiin las reglas de la jerarquia normativa, que subordinan la autonomia de las
partes al interés social o al orden piiblico (art. 1255y 6, 3 C.c.)».

(16) S. 28-1V-71: «La venta estaria permitida... siempre que se atemperase al
precio fijado en la calificacion definitiva del inmueble... y si bien es cierto que el mis-
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jar esta jurisprudencia. Pronto se impondr4 la tesis de la nulidad —
aunque no total (17)— del contrato infractor, viéndose precisamente
en la limitacién de su 4mbito material u objetivo (nulidad parcial) la
peculiaridad de ese «efecto distinto» (art. 6,3) que la ley puede estable-
cer como reaccién ante el hecho de su contravencién (18) y destacin-

mo no podia ser sobrepasado... no por ello su conculcacién determinaria la invalidez
del contrato, por restablecerse el orden juridico perturbado a través de otros resultados,
como los que se resefian en los arts. 35, apartado c), de la ley y 155, parrafo tercero,
del Reglamento, y sobre todo con el reintegro a los adquirentes...». S. 20--72: «...
pero ello no significa... que cuando no se respeten aquellas cantidades fijadas como
precio de alquiler o de venta, el acto sea nulo de pleno derecho conforme al art. 4 C.c., sino
que, siendo perfectamente vlido civilmente el acto realizado, conforme al principio de li-
bertad de contratacién sentado en el art. 1.255 del C.c., 1a violacién del precepto adminis-
trativo, cometido precisamente por el acto civil vahdo, pondri en marcha el mecanismo
corrector que para el caso la propia ley de 13 de julio de 1963 prevé en su art. 155 contra
los infractores: ... medidas que tienen como punto de partida ¢l contrato civil, que sin su efi-
cacia carecerian de razén de ser, y que han de ser aplicadas en un expediente administrativo
regulado en el art. 157 y ss. de la propia Ley y no por los Tribunales civiles...».

(17) S.17-IV-78: «Que con arreglo a esta disciplina legal, la contravencién de
la prohibici6n absoluta de la percepcién por el vendedor de cualquier sobreprecio... ha
de llevar consigo en el orden civil, si no la nulidad total de la compraventa...; pero si
debe originar la nulidad parcial de la obligaci6n relativa al precio excesivo...». S. 20-
II1-79: «... como tiene dicho esta Sala en sentencia de 17 de abril de 1978... la contra-
vencién... ha de llevar consigo en el dmbito civil, si no la nulidad total de la
compraventa, pues ésta redundaria en beneficio del vendedor, la nulidad parcial de la
obligacién relativa al precio excesivo...». S. 20-V-85: «... 1a nulidad de la cldusula con-
tractual en la que fueron infringidas normas legales limitativas del precio, no autoriza
para decretar la total nulidad de la compraventa en que se contiene, dado que la vulne-
raci6n de esa normativa limitadora ha de llevar consigo en el ambito civil, no la nuli-
dad total de la compraventa, pues ello redundaria en beneficio del vendedor, sino la
nulidad parcial de la obligacion relativa a la excesividad del precio...». S. 5-XI-85: «...
lo que en realidad pretende es mantener el precio pactado con el efecto tinico de la san-
cién administrativamente imponible al contraventor y excluyendo la nulidad parcial
del exceso del precio... razonamiento, se repite, inatendible, pues, por el contrario, es
reiterada la doctrina de esta Sala, manifestada en gran niimero de sentencias acerca de
que la limitacién imperativa del precio... se traduce no en la nulidad total del contrato,
que redundaria en beneficio del vendedor culpable de la contravencion, sino en el de
la nulidad parcial de la obligacién relativa al precio pactado con excesividad enrique-
cedora de aquel y con desconocimiento de las disposiciones administrativas que tasan
el precio...». S. 24-VI-91: «... tiene declarado esta Sala (SS. de 3 y 26 de diciembre de
1984, 5 de noviembre de 1985) que la limitacién imperativa del precio... se traduce no
en la nulidad total del contrato... sino en el de la nulidad parcial de la obligacién rela-
tiva al precio pactado con excesividad enriquecedora de aquel y con desconocimiento de
las disposiciones administrativas que tasan el precio, operando en el sentido de ajustarlo al
seiialado por el Orgamsmo competente y sin que se produzca ni la nulidad total del contra-
to..., ni, como aqu1 se quiere, mantener inc6lume el precio excesivo pactado con la secuela
tinica de la sancién de multa imponible por la Administracién del ramo».

(18) S.17-IV-78: «Que de acuerdo con el nuevo texto del art. 6, pirrafo 3.2 del
C.c. ...si bien la regla general a cuyo tenor los actos y contratos contrarios a las normas
1mperat1vas y a las prohibitivas son nulos de pleno derecho, tiene como excepcidn el
supuesto de que las mismas establezcan un efecto distinto para el caso de la contraven-
ci6n; para que dicha excepci6n pueda ser aplicada a la hipétesis de nulidad parcial de
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dose que la prevision legal de especificas sanciones administrativas en
modo alguno permite a reducir a ellas las consecuencias juridicas de
dicha contravencion (19).

Desde luego, nada hay —nos parece— tan gratuito como afirmar
que la previsién de sanciones administrativas para el pacto infractor
excluye el efecto de su nulidad. ;Como compatibilizar esta afirmacién
con la admisi6én de esa categoria de normas que en la terminologia
usual se denominan leges plus quam perfectae, precisamente por afia-
dir a la nulidad del acto que las viola la imposicién de alguna pena o
sancién al infractor? Al recordarlo no pretendemos desconocer que, a
veces, a la entidad de la norma violada o a la significacién del objeto
de la violacion en el conjunto del acto donde esta se produce, pueda co-
rresponder una forma de sancién distinta y menor a la nulidad de lo ac-
tuado (leges minus quam perfectae); pero parece claro que no es este €l
caso cuando se trata de la intervencion de los precios por razones de in-
terés general: ni el precio es algo accidental al contrato (20), ni el logro
de los fines de interés general y social perseguidos por la ley seria po-
sible si se admitiera la posibilidad en Derecho de un precio distinto al
legal (21). Entre la jurisprudencia inmediatamente anterior y la que

un negocio juridica,.. también serd requisito indispensable que las normas prevean un
efecto diverso de la nulidad en el caso de contravencién de lo preceptuado en ellas...
como aqui acontece, sobre el precio limite de las compraventas de viviendas de protec-
cion oficial».

(19) S. 27-X1-84: «En los supuestos de contratos normados o regulados en al-
gunos de sus aspectos (aqui el elemento esencial precio) por la Administracion en aras
del interés social prevalente (art. 47 CE: derecho a una vivienda digna), no por eso se
atribuye a aquella la competencia para conocer en los conflictos de orden civil sustan-
tivo que el cumplimiento o incumplimiento de esos contratos aparejan o suscitan, sin
perjuicio, naturalmente, de las sanciones reglamentarias pertinentes {(multas o pérdidas
de beneficios econémicos y fiscales), quedando reservada a la jurisdicci6n civil el te-
ma propiamente contractual sobre la validez o eficacia de la relacién obligatoria, abso-
luta o relativa, mediante la aplicacién delegada, por supuesto, de esas normas, que
como tales vinculan al juez en su referencia a uno de los requisitos esenciales del con-
trato». Véase también lo dicho al respecto en el texto de las SS. de 5-XI-85 y 24-VI-
91, transcritos en la anterior nota 17.

(20) S.15-V-79: «... cuyo art. 127 sustrae a la libertad de contratacién en los
contratos de compraventa de pisos acogidos a la proteccién oficial nada menos que un
asunto tan esencial como es el precio». S. 24-VI-91: «... la limitacién imperativa del
precio... que constriiie el libre juego de la voluntad de las partes en extremo tan impor-
tante en el contrato de compraventa cual es la determinacién del precio...».

(21) Esta argumentaci6n teleoldgica es puesta muy de relieve en la jurispruden-
cia: S. 27-IV-78: «... 1o que la ley persigue en la fijacién de ese precio no es tanto en-
torpecer la celebracién de los contratos de compraventa respectivos, sino lograr que
las viviendas afectadas entren el trafico al precio que la Administracién calcula como
justo...»; S. 12-VII-79: «... lo que se traduce... en la ilicitud de exigir cantidad que re-
base la mixima legalmente sefialada para el caso de venta, con cuya fijacién persigue
el legislador que las viviendas afectadas entren en el trifico al precio que la Adminis-
tracion calcula como justo»; S. 27-X1-84: «... en los supuestos de contratos normados
o regulados en algunos de sus aspectos (aqui el elemento esencial precio) por la Admi-
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motiva este comentario, todo parece militar en favor de aquella: ni el
posible efecto distinto a la nulidad total del acto contrario a ley impone
la validez de éste, ni el caracter administrativo de la norma que concre-
ta la limitacion legal del precio justifica la reduccion s6lo al orden ad-
ministrativo de la sancién del acto infractor (22).

3. Elrechazo de la nulidad parcial

Los elementos de rechazo de la nulidad parcial se encuentran expli-
citados en la sentencia de 3 de septiembre de 1992. ;Cuél es su argu-
mentacién? Una primera, mas general y remota: la validez de lo
pactado, en tanto que sostenido en el libre acuerdo de los contratantes
y por limitarse a lo administrativo-sancionatorio los efectos de la ilega-
lidad del precio. Otra més cercana: literalmente, «... si bien es cierto
que cabe declarar la nulidad de alguna cldusula o parte de ella, eso so-
lamente se admite cuando la cldusula no es esencial, y el precio lo es».

La fundamentacidn, por lo que hace a este segundo argumento —
del primero ya nos hemos ocupado— no puede resultar, en nuestra opi-
nion, mds insatisfactoria. Desde luego supone dejar en el olvido la
esencial diferencia que separa a la nulidad parcial en funci6n e interés
de lalibre voluntad de las partes, y la nulidad parcial coactiva o en evi-
tacién del fraude de ley. Es cierto que en la primera, la esencialidad del
aspecto nulo impedird la conjetura de voluntad contractual favorable a
la persistencia del contrato sin dicha parte: su desaparicion dificilmen-
te podra dejar inc6lume el equilibrio de los mutuos intereses. Muy dis-
tintas son las cosas cuando se trata de la nulidad parcial coactiva.
Supone ésta —por lo que se refiere a la intervencion en los precios—
que no hay més equilibrio contractual admisible en Derecho que el ob-
tenido a través del precio legal. A su vez, la intervencion en su determi-

nistracién en aras del interés social prevalente (art. 47 CE: derecho a una vivienda dig-
na ... con lo que ello supone de dificultad mayor para el acceso a la vivienda»; S. 14-I-
85: «Las nuevas necesidades sociales y econémicas, asi como la necesidad de tutelar
determinados intereses precisados de especial proteccién, ha dado vida a nuevas figu-
ras contractuales en las que, a la par que se limita el libre juego del principio de la au-
tonomia de la voluntad, se determina en mayor o menor grado su contenido...»; S.
20-VI-85, «... y sin olvidar que todo ello tiene como finalidad primordial €l que los
econémicamente débiles puedan adquirir su propia vivienda»; S. 22-IV-88: «... no ca-
be ignorar el caricter social imperante en esta esfera... es de destacar el carcter social
de la legislacion sobre Viviendas de Proteccion Oficial...».

(22) Entre las mis recientes: S. 5-XI-85: «... lo que en realidad se pretende es
mantener el precio pactado con el efecto Gnico de la sancién administrativamente im-
ponible al contraventor y excluyendo la nulidad parcial del exceso de precio, razona-
miento, se repite, inatendible...»; S. 24-VI-91: «... y sin que ni se produzca... ni, como
aqui se quiere, mantener incélume el precio excesivo pactado, con la secuela tinica de
sancién de multa imponible por la Administracién del ramo».
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nacion, justificada por razones de proteccion a los més débiles, implica
la voluntad legal de facilitar a estos 1a obtencién de los bienes interve-
nidos al precio legalmente fijado.

Limitacion legal de los precios, y fin social de la misma, confluyen
en la plasmaci6n de la peculiar eficacia y virtualidad de la denominada
ley 1mperat1vo-sust1tut1va y en el expediente de la nulidad parcial coac-
tiva. La ley, venia a decir grificamente Royo Martinez (23), no se limi-
ta ya a borrar; borra para enmendar.

Es cierto que en nuestro Cédigo Civil, a diferencia de lo que
ocurre en el italiano, no se dedica previsidn general expresa alguna
a la nulidad parcial, ni, mucho menos, se distingue con igual caréc-
ter entre la fundamentada en la conjeturable voluntad de las partes y
la coactivamente impuesta por la ley al servicio de fines sutraidos a
la voluntad negocial (24). Pero tan cierto como ello es que, aparte
otros casos, las propias normas limitadoras de los precios, al reac-
cionar contra su violacién afirmando la validez del contrato, pero
imponiendo al vendedor la devolucién del exceso (25), han permiti-
do a doctrina y jurisprudencia asentar sobre ellas el soporte legal de
una peculiar forma de sanci6n perfectamente adaptada a la ratio y a la
literalidad de la ley. La ilegalidad del precio, venia diciendo la juris-
prudencia, tiene de suyo entidad suficiente como para considerar in-
ficionado de nulidad el contrato; pero como este extremoso resunltado,
privando al comprador del bien cuya adquisicién por precio asequlble
la ley queria asegurarle termina por llevar a la frustracién del fin de 1a

(23) RoYO MARTINEZ: op. cit., pp. esp. 159-161.

(24) Coddigo Civil Italiano, art. 149: «La nullita parziale di un contratto o la
nuliita di singole clausole importa la nullita dell’intero contratto, se risulta che i con-
traenti non lo avrebbero concluso senza quella parte del suo contenuto che ¢ colpita
dalla nullita.

La nullita di singole clausole non importa al nullita del contratto, quando le
clausole nulle sono sostituite di diritto da norma imperative».

Art. 1339: «Le clausole, i prezzi di beni o di servizi, imposti dalla legge, sono
c}i diritto inseriti nel contratto, anche in sostituzione delle clausole diformi apposte da-
lle parti».

(25) Decia el art. 31 de la Orden del Ministerio de Comercio, de 24 de
octubre de 1966: «No serdn nulas las transacciones por el solo hecho de conte-
ner prescripciones que supongan la exigencia de un precio ilicito, pero en la
resolucién administrativa podré reconocerse el derecho del perjudicado al
reintegro de la diferencia entre el precio licito y el realmente satisfecho, a no
ser que hubiera inducido o cooperado en forma directa a la infraccién sancio-
nada». En materia de Viviendas de Proteccién Oficial, art. 36 del TR, Dec. 12
noviembre 1976: «Con independencia de las sanciones establecidas en
el articulo anterior, las infracciones graves y muy graves podran ser sanciona-
das, ademis, con las siguientes, siempre que sus efectos recaigan sobre el res-
ponsable de las mismas... d) Reintegro de las cantidades indebidamente
percibidas de adquirentes, arrendatarios o beneficiarios de viviendas de pro-
teccién oficial».



908 Precio llegal: ;Un salto atrds en la Jurisprudencia..?

norma, su alcance habra de limitarse a sélo parte del contrato: concre-
tamente, a la determinacion del precio (26). No solamente no hay nada
que, l6gicamente ni legalmente, se oponga a este resultado (27), sino

(26) S. 17-1V-78: «... no debe olvidarse que lo que la Ley persigue
con la fijacién de ese precio maximo no es entorpecer la celebracion de los
contratos de compraventa respectivos, sino lograr que las viviendas afecta-
das entre en el trafico al precio que la Administracién calcula como justo...
ya que las disposiciones administrativas aludidas no prevén mis que la de-
volucién de las cantidades indebidamente percibidas por el vendedor». S.
12-VII-79: «... con cuya fijacién persigue el legislador que las viviendas
afectadas entren en el trifico al precio que la Administracién calcula como
justo... reglas cuya conculcacién provocaria la radical nulidad, por ilicitud
de causa, de cualquier negocio simulado para burlar la prohibicién legal —
S. de 16 noviembre 1974— y la procedencia de reintegrar al adquirente las
cantidades indebidamente percibidas, reduciendo el precio a los limites le-
gales». S. 27-XI-84: «... y en concreto el art. 112 del Reglamento citado,
ademis de seguir la reiterada doctrina proclamada en las Sentencias... que
sancionaron con la nulidad parcial el contrato referido a Viviendas de Pro-
teccién Oficial, es decir, en la restauracién del precio tasado como inte-
grante del contrato y la aneja devolucién de lo indebidamente percibido en
cumplimiento de lo previsto en el art. 1303 del C.c. ... no se puede negar...
que no haya existido 4nimo de lucro en el cedente con el percibo de un sobre-
precio en relacion al legal, con lo que ello supone de dificultad mayor para el ac-
ceso ala vivienda...». S. 14-1-85: «Las nuevas necesidades sociales y econémicas,
asi como la necesidad de tutelar determinados intereses precisados de especial
proteccion, ha dado vida a nuevas figuras contractuales que, a la par que limitan el
libre juego de 1a autonomia de la voluntad, se determina en mayor o menor grado
su contenido.... se estd ante un supuesto de nulidad parcial, con la {inica consecuen-
cia de sustituir el contenido de una cléusula nula, por contraria a ley, por el que viene
predeterminado por la norma imperativa, y, en este caso, Ia sustitucién del precio fija-
do en el contrato por el que corresponde por aplicacién de la legislaci6n especial rela-
tiva a las viviendas de Proteccién Oficial». S. 28-I1-91: «... la contravencién de la
legislaci6n especial... determina realmente la nulidad del pacto por el que se sefial6 el
precio superior al fijado en la cédula de calificacién defintiva; nulidad parcial que no
lleva consigo la nulidad del contrato y obliga Ginicamente a la devolucion de las canti-
dades indebidamente percibidas...».).

(27) S. 20-V-85: «... de conformidad a la normativa establecida en el art.
1091 del Cédigo sustantivo, que impone el acomodo del cumplimiento contractual
a tenor del contrato, dentro de los limites de la autonomia de la voluntad normados
por los arts. 1255 y 1258 de dicho cuerpo legal, y, por ello, con sujecién a la ley,
0 sea, a la limitacién del precio impuesta por mandato legal, de aqui que... la nuli-
dad de la clausula contractual en la que fueron infringidas normas legales limitati-
vas del precio, no autoriza para decretar la total nulidad de la compraventa en la que
se contiene... pues ello redundaria en beneficio del vendedor, sino la nulidad parcial de
la obligacion referida a la excesividad del precio, ya que esas disposiciones legales li-
mitadoras llevan simplemente a la devolucion de las cantidades indebidamente perci-
bidas». S. 22-1V-88: «... ya que la nulidad del pacto donde se contravienen normas de
cardcter imperativo e inexcusable observancia, no determina la de las demds estipula-
ciones validas que en los contratos de compraventa se contienen, segtin ha sancionado
con reiteracion la jurisprudencia de esta Sala y pone de relieve su sentencia de 3 de di-
ciembre de 1984 al sentar que hoy estd admitida doctrinal y jurisprudencialmente la
compatibilidad en un acto o contrato de pactos vélidos y pactos nulos, sin que la nuli-
dad trascienda a la totalidad del negocio».
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que es que no habria forma adecuada distinta de conjugar interés gene-
ral y lucro privado, imperatividad legal y libertad individual, en un sis-
tema de promocidén piblica de la vivienda y de incentivacién y
favorecimiento de su construccion (28).

Cuesta trabajo entender que, después de asentado este cuerpo
de jurisprudencia, proclamado en el art. 1.° de la Constitucién el
modelo del Estado social y democratico de Derecho, y consagrado en
el art. 47 de 1a misma el derecho a una vivienda digna y la necesidad
de las normas que lo hagan efectivo, las sentencias que ahora co-
mentamos puedan separarse del mismo invocando simplemente
la libertad de mercado, alegando que nada se ha probado en el
pleito sobre el perjuicio de las clases sociales débiles o necesita-
das, y afirmando que «la verdadera defensa del interés social se
consigue también procurando por via judicial armonizar la reali-
dad contractual con los contenidos documentales, haciendo cada
vez menos apetecibles las simulaciones, las fiducias o los pactos se-
cretos que una realidad social evidente permite afirmar que son fre-
cuentes».

(28) Es una constante en la jurisprudencia anterior la.correlacién en-
tre los beneficios de orden, o cardcter u origen, piblico proporcionados al
constructor y la limitacién que se le impone en la fijacién del precio: S. 12-
VII-79: «... las rigurosas limitaciones en los precios... tiene su fundamento
en la finalidad social que las inspira y en la contrapartida de los concretos
beneficios otorgados a los constructores como incentivos de diversa indole
a manera de medidas administrativas de fomento (exenciones y bonifica-
ciones tributarias, anticipos sin interés y reintegrables a largo plazo, pri-
mas a la construccidn, suministro de materiales intervenidos, facultad de
expropiacion, préstamos complementarios y subvenciones a fondo perdido, etc.)»;
S. 26-X11-84: «... mixime cuando se trata de un precio normado, como acontece
en la materia de viviendas de proteccién oficial (Sentencias de 18 de diciem-
bre de 1972, y 2 y 28 de febrero de 1983) no cabe ignorar el caricter social im-
perante en esta esfera, donde a la limitacién imperativa del precio se
corresponden importantes beneficios a constructores y promotores, constri-
fiendo con preceptos de caricter necesario el juego de la autonomia de la vo-
Iuntad»; S. 20-VI-85: «... siendo de notar también al respecto, como
igualmente ha sancionado la jurisprudencia de esta Sala, el caricter social de
la legislacién sobre viviendas de Proteccién Oficial, que concede a los que vo-
luntariamente se acogen a ella importantes beneficios, beneficios que si bien
en el periodo de su edificacién favorecen directamente a los promotores de su
construccién, una vez terminadas y enajenadas por éstos, llevan en si apareja-
das una serie de exenciones de caricter fiscal que, operando ya en favor de los
adquirentes, hacen altamente compensatorias las limitaciones en el precio de
su enajenacién que la normativa legal impone». Repite estas afirmaciones la S.
de 22-IV-88. A su vez, la de 28-I11-91 se expresa en este punto del siguiente
modo: «... esta limitacion imperativa se corresponde con los importantes bene-
ficios que la misma legislacion concede a constructores, promotores y propie-
tarios, hasta el punto de que por este sinalagma queda restringido el principio
de la autonomia de la voluntad contractual...».
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4. La negacion del derecho del comprador a la sustitucion del
precio pactado por el legalmente establecido

La exclusion de la nulidad, total y parcial, de los contratos litigiosos
en las sentencias comentadas —el contrato es valido en la totalidad de las
estipulaciones que contiene, dijo la segunda de ellas— no puede llevar
sino a la negacion del derecho del comprador a obtener la sustitucién
del precio pactado por el legalmente determinado. Es lo que efectiva-
mente va a producirse en ambos casos sobre la base de una triple via
argumentativa. Una, primera, de descalificacion del comprador que
contrata «a sabiendas de que colabora necesariamente en la violacién
de la norma» y, al apartarse de su manifestacién de voluntad, altera el
sentido y alcance del consentimiento de la contraparte (1.2 S., FD 3, 4
y 5); otra, segunda, de interpretacién del régimen sancionador especi-
ficamente previsto en esta materia, del cual se dice que quedaria des-
naturalizado si se le convierte en fuente de lucro para el comprador,
siendo asi que su finalidad quedaria satisfecha con sélo privar al
vendedor de los beneficios obtenidos fiscalmente o por via de sub-
sidios (1.* FD 3); y, finalmente, una tercera, de aplicacion a estos
casos del régimen general de los contratos, que impide a una parte
romper el equilibrio de las prestaciones libremente convenidas entre
ambas (2.2 S. FD 8), o, con invocacién del art. 1256 C.c., dejar a su
arbitrio la validez y el cumplimiento del contrato (1.2 S. FD 5;2.2S. FD
7 v 8). Ni en si misma considerada cada linea argumental, ni el com-
pleto conjunto de la argumentaci6n, nos resultan convincentes.

Quizé la de mayor apariencia persuasoria pudiera ser la primera.
Da la impresion, por la insistencia y el énfasis puesto en su invoca-
cién, de que es la argumentacion determinante del sentido del fallo
en la primera sentencia. Nos remite al mundo de los hechos y, en
funcién de ellos, acaso dé razén de su justicia concreta. Nuestro co-
mentario se sitﬁa, obviamente, en un plano distinto: el de la proyec-
ci6n general de la doctrina emanada de las sentencias del Tribunal
Supremo. Y es desde €l desde donde nos preguntamos: ;jdescalifica
al comprador pasar por la exigencia de un precio abusivo, por ile-
gal? La misma ley que sanciona el reintegro de las cantidades inde-
bidamente percibidas del comprador —entre otros objetos— de una
Vivienda de Proteccién Oficial (art. 26, d) TR de 12-11-1976) pare-
ce responder, ticita pero inequivocamente, en sentido contrario. Se
reintergra lo que se percibid, y se percibi lo que se convino como
exigible. El haber tenido que pasar por el abuso en la exigencia no
impide el derecho a ser reintegrado. Indicamos en los antecedentes
o introduccién a este comentario cémo en una determinada época, o
durante unos aiios, la jurisprudencia paralizé la pretension del com-
prador a precio ilegal en razén de la estimada concurrencia del mis-
mo con el vendedor en la ilicita determinacién del precio. Parecia
que tal época habia quedado ya definitivamente atras. Con posterio-
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ridad a ella se ha venido proclamando que ni pierde su derecho al pre-
cio legal, ni al invocarlo entra en contradiccion con sus propios actos
el comprador que se avino a un precio distinto, ya que al hacerlo asi,
no hizo en definitiva mas que firmar unas condiciones impuestas por el
vendedor (29). Desde luego, esta valoracioén de la conducta del
comprador resulta mucho mas conforme, no sélo con la filoso-
fia de la legislacién proteccionista y social, sino con la norma
que impone en concreto la devolucién del sobreprecio pactado.
Tampoco parece muy convincente que se imponga estar a la vo-
luntad manifestada del comprador, y al consentimiento resultan-
te de su concurso con la del vendedor, alli donde la ley impone
al contrato un contenido sustraido a la libre determinacién de las
partes.

Particularmente débil —creemos— es la argumentacion basada en
la desnaturalizacion del régimen sancionador cuando se le traduce —
se dice— en lucro del comprador co-infractor. ;Es lucro poder obtener
la vivienda a su precio legal? ;No lo es, y mucho més claro e ilegitimo,
que el vendedor pueda exigir y retener el sobreprecio? La primera sen-
tencia interpreta que la finalidad sancionadora de la ley queda cumpli-
da si el vendedor pierde los beneficios de caricter publico obtenidos
para la construccion y sufre las multas legalmente previstas: hasta un
maximo de 250.000 ptas. La segunda, en su exposicion de los hechos
nos proporciona los datos precisos para ilustrar el significado de una
sancién si concebida y limitada: el vendedor habfa adquirido la vivien-
da del Instituto Oficial de la Vivienda en 1978 al precio de 479.752
ptas., y la vende en 1985 a 4.900.000 (400.000 de comisién), cuando el
maximo legal era de 999.419 ptas. ;Quién se lucra, incluso escandalo-
samente, a costa del comprador y a costa del erario piiblico, si, aplicada
la sanci6n imponible al modo que se propone, se mantiene como vali-
do el precio pactado, e irrepetible el exceso? ;Qué peso, frente a este
lucro, puede representar el que se dice experimentaria el comprador al
obtener la vivienda al precio fijado como justo? La jurisprudencia en
este punto venia siendo contundente: la validez del precio pactado, y su
mantenimiento frente al legal, s6lo se traduciria en lucro del vendedor
y en perjuicio de quienes con dicha medida verian dificultado su acce-
so al derecho, hoy constitucionalmente consagrado, a la vivienda (30).

(29) S.20-II-79: «... y ello con independencia de los actos ejecutados por los
compradores que en definitiva no hacen més que firmar unas condiciones impuestas
por el organismo vendedor, por lo que el segundo motivo, en que se denuncia la viola-
cién del principio de los actos propios, debe correr la misma suerte desestimatoria.» S.
20-V-85: «... y ello con independencia de los actos ejecutados por los compradores,
que, en definitiva, no hacen més que someterse a unas condiciones impuestas por el or-
ganismo vendedor...».

(30) S.27-X1-84: «... pues no se puede negar... que haya existido 4nimo de lu-
cro en el cedente con el percibo de un sobreprecio en relacién al legal, con lo que ello
supone de dificultad mayor para el acceso a la vivienda...». S. 20-VI-85: «... limitacio-
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Tampoco es convincente, a nuestro juicio, la defensa del manteni-
miento del precio contractualmente convenido sobre la base de que su
sustitucion por el legal supondria romper en beneficio del comprador
el equilibrio de las prestaciones «libremente convenidas», y dejar a su
arbitrio la validez y el cumplimiento del contrato. Con mayor coheren-
cia respecto al conjunto del sistema legal y, més en concreto, respecto
a la norma determinadora del precio, se habia venido manteniendo
que, alli donde no hay mas posibilidad de precio licito que el legal
(31), tampoco es posible mas equilibrio de las mutuas prestaciones que
el representado por la obtencién de bien intervenido a cambio del pre-
cio legalmente previsto e impuesto (32). Y es que hay que volver al
principio: ;Como va a ser posible que el mismo Derecho que impone
el precio y que da cobertura juridica a dicha imposicion, vaya a poder
admitir y refrendar sin entrar en contradiccién consigo mismo una re-
lacién de equivalencia cifrada en precio distinto al legal? ;Y c6mo til-
dar de arbitrio de parte lo que es pura exigencia de ajuste a la ley?

A modo de conclusion

Hemos dicho ya, y reiteramos en este momento, que nuestra ante-
rior critica se limita a lo que de general y proyectable como jurispru-
dencia a otros casos se contiene en los Fundamentos de Derecho de las
sentencias que hemos comentado. No entramos, por tanto, a juzgar en
ellas la adecuacidn del sentido del fallo al caso en cada una de ellas re-
suelto: ni es ese nuestro cometido, ni vamos a dudar ahora del admira-
ble sentido de lo equitativo y de lo justo-concreto que a lo largo de su

nes absolutamente justificadas por quien se acoge voluntariamente a disposiciones le-
gales que le reportan unos beneficios, con la aceptacién de la contraprestacién que se
le exije para disfrutar de los mismos... preceptiva que no sélo no vulnera principios
que la Constitucién consagra, sino que, antes por ¢l contrario, es acorde con lo que es-
tablece el art. 47 de la misma...».

(31) S.2-XI-79: «... preceptos los tiltimamente citados de la legislacién espe-
cial... que determinan con caracter imperativo la ilicitud de exigir, por cualquier con-
cepto, cantidad superior al precio de venta sefialado en la cédula de calificacién
definitiva...».

(32) S.12-VII-79: «... lo interpreta el Tribunal de instancia en el sentido de que,
conforme a la regla hermenéutica de la mayor reciprocidad de intereses en los contra-
tos onerosos, recogida en el art. 1289 del C.c., 1a contraprestacién del optante no puede
ser la cifra expresada en la demanda, sino la muy superior... exégesis que sin duda re-
sulta improcedente... puesto que la disposicién legal mencionada por los contratantes
no podria ser otra que aquella reguladora de manera imperativa del precio de enajena-
cién de tales viviendas... razones que por su mismo peso conducen a estimar también
el motivo tercero, basado en infraccion por aplicacién indebida del art. 1289 del pro-
pio Cédigo, precepto a todas luces inoperante cuando se trata de hallar el precio de la
enajenacién en virtud de disposiciones de derecho necesario».
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trayectoria tiene sobradamente acreditado y reconocido nuestro Tribu-
nal Supremo. Hecha esta salvedad y teniendo en cuenta, por otra patte,
la parquedad con que, en ocasiones, los hechos se recogen en las sen-
tencias, la utilizacion que de estas se hace generalmente a partir de su
inclusién en los repertorios al uso, e, incluso, la generalidad que en las
mismas se da a sus formulaciones fundamentadoras, hemos de afiadir
que las dos sentencias aqui comentadas han provocado en nosotros la
preocupacion a cuyo dictado se han escrito estas paginas. La novisima
jurisprudencia que en ellas parece instaurarse constituiria, sin duda,
una excelente noticia para quienes intentan lucrarse a costa del erario
publico y del ahorro privado traficando con Viviendas de Proteccion
Oficial; tan buena para ellos como desalentadora y mala para quienes
tuvieran una cierta esperanza de acceder a la vivienda en las condicio-
nes de moderacifn y justicia que pretendi6 la Administracién del Esta-
do con sus medidas de intervencion y fomento en este sector. Conceda-
mos que en €l se estén produciendo los abusos que tanto parece han pe-
sado en el 4nimo del juzgador, particularmente en el caso de la primera
sentencia. Concedamos que en ellos pueda, a veces, corresponder la
iniciativa al comprador. Lo que en todo caso sera necesario es determi-
nar cudl puede ser el fraude a la legislacion social que nos ocupa y dén-
de puede y debe situarse el abuso de los derechos que en ella se
conceden. Estamos con la jurisprudencia anterior en que el s6lo pasar
por la imposicién —ésta si abusiva— de un precio ilegal no descalifica
al comprador que posteriormente reclama su ajuste al limite legal. Otra
cosa seria si el comprador no reune los condicionantes subjetivos para
ser beneficiario de una Vivienda de Proteccién Oficial (art. 4, 3 TR
1976): aqui, ciertamente, habria un abuso, como tal reprimible. Pero el
adecuado medio de su represidn y tratamiento no podria quedar en ne-
garle el derecho a obtenerla a su precio legal y dar por valido su con-
trato adquisitivo: aqui habria de declararse la nulidad total del contrato.
Sélo asi, sin razén de aplicabilidad de la nulidad parcial, aplicada la
sancién general del acto contra legem, se evitaria la adquisicién abusi-
va de la vivienda subvencionada por quien puede conseguir otra a pre-
cio de mercado; el abusivo lucro del vendedor, y la frustracién de la
finalidad de 1a ley: la asequibilidad de la vivienda de Protecci6n Ofi-
cial a las economias mas modestas.






