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Inmuebles y los gastos, suministros y servicios que la propiedad tenga y en
que el local participe». También dedica algunas reflexiones al nuevo derecho
de adquisicién preferente que se consagra en el apartado 11 de la misma Dis-
posicién transitoria; sc trata de una figura diversamente valorada por la doc-
trina, y asi mientras Fuentes Lojo la considera carente de justificacién, Rogel
Vide la estima justa compensacion por la extincidn del arrendamiento, mien-
tras que Loscertales entiende que no tendrd muy grande eficacia; finaliza con
una referencia a los contratos asimilados al de negocio.

No es posible indicar aqui los puntos de discrepancia con algunas de las
opiniones recogidas. Baste decir que las conferencias y su publicacién cum-
plen la finalidad pretendida.

GABRIEL GARCIiA CANTERO

CABANILLAS SANCHEZ, Antonio: «La informacion del consumidor
¢n la compraventay el arrendamiento de vivienda y el control de las
condiciones generales», Ministerio de Sanidad y Consumo, Instituto
Nacional del Consumo, M adrid, 1994, pags. 254.

I.  El libro que nos proponemos comentar es fruto del interés que en su autor
siempre ha suscitado el tema de la proteccién al consumidor a ta par que los aspectos
juridico-privados de un bien tan esencial para la persona como la vivienda. Partien-
do dc estas preocupaciones, es perfectamente 16gico que el profesor Cabanillas se
haya interesado con frecuencia por la proteccién del consumidor que adquiere una
vivienda, atendiendo a temas claves cn ese dmbito como el de las garantias del ad-
quirente por las cantidades anticipadas al vendedor o por los vicios de la construc-
cién, asi como e} control de las condiciones generales de contratacion o la
determinacién del contenido contractual. En esta linea de investigacidn se inscribe
la obra que aqui comentamos y que se centra en dos aspectos esenciales para la de-
bida wtela del consumidor de una vivienda, sea a titulo de comprador sea a titulo de
arrendatario: la informacion, bdsicamente precontractual. que ha de proporcionarse-
le, asi como ¢l control de las condiciones generales de contratacidn que tan usuales
son cuando quien vende o arrienda fa vivienda lo hace de manera profesional. De
este modo, el libro abunda en la preocupacion que, desde que la figura de los con-
tratos tipo se generaliz6, ha sentido la doctrina por prevenir y evitar los abusos del
predisponente, al tiempo que enlaza con los trabajos publicados en los ultimos afios
sobre el papel de los deberes informativos en la contratacién y particularmente en la
fase que precede a fa conclusién del contrato, como deberes sustentados en la buena
fe y llamados a jugar un papel determinante en las relaciones juridicas obligatorias,
sobre todo cuando las mismas se establecen entre consumidores y profesionales o
empresarios del sector de que se trate.

La importancia de ambas cuestiones para el comprador o el arrendatario
de una vivienda ha sido abiertamente reconocida por el legislador, quien, en
desarrollo de la Ley General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios
(en adelante LGDCU), promulgé con fecha de 21 de abril de 1989 un R.D. so-
bre proteccién de los consumidores en cuanto a la informacién a suministrar
en la compraventa y arrendamiento de viviendas, al cual hay que afiadir la
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normativa de diversas Comunidades Auténomas (en adelante CC.AA.) con
competencia en materia de defensa de consumidores y usuarios. Por ello el
estudio del profesor Cabanillas se desarrolla al hilo de esta normativa, desgra-
nando las cuestiones que ¢l R.D. de 21 de abril de 1989 contempla, interpre-
tadas siempre en conexién con la LGDCU: De un lado, la oferta, promocion,
publicidad e informacién en la venta o arrendamiento de vivienda y la incorpora-
cidn de sus datos al contenido contractual; de otro, el control de inclusién y de
contenido de las condiciones generales del contrato de compraventa o arren-
damiento de vivienda, para concluir con la determinacidn del régimen sancio-
nador previsto para el caso de infraccién de la normativa protectora del
comprador o arrendatario de una vivienda.

II.  Antes de entrar cn el estudio de estas cuestiones, ¢l autor delimita el dmbito
de aplicacion de la normativa que va a analizar atendiendo a dos puntos de vista:

1. Uno, que podriamos calificar de material. que atiende a los sujetos
que intervienen en el contrato de compraventa o arrendamiento y a su objeio,
la vivienda (Capitulo I). Desde este punto de vista se subraya cémo la aplica-
cion de la LGDCU y su normativa complementaria presuponen que el compra-
dor o arrendatario sea un consumidor, concebido como destinatario final del
inmueble, y ¢l vendedor o arrendador un empresario o profesional, pues en otras
circunstancias, entre consumidores o entre profesionales, en definitiva, en una si-
tuacién de igualdad, no hay razén que justifique la proteccion legal a una de las
partes. En cuanto a que la vivienda sea objeto de especial atencién en las normas
protectoras del consumidor se justifica por la esencial importancia de este bien,
hasta el punto de que la propia Constitucién consagra en el art. 47, entre los
principios rectores de la politica social y econdmica, el derecho de todos los es-
pafoles a una vivienda digna y adecuada; el profesor Cabanillas cierra sus consi-
deraciones sobre presupuestos de aplicacién de la normativa protectora del
consumidor aludiendo a la circunscripcién de la vigencia del R.D. de 21 de abril
de 1989, por lo que a los arrendamientos de vivienda sc refiere, a los sometidos a
la Ley de Arrendamientos Urbanos (en adelante LAU).

2. Desde el punto de vista del reparto de competencias en materia de
defensa del consumidor entre Estado y CC.AA. (adoptado en el Capitulo 11 de
la obra), tras presentar la doctrina del Tribunal Constitucional en este punto
Cabanillas pone de relieve el cardcter en general supletorio de la normativa
estatal respecto de la de aquellas CC.AA., que han asumido en sus Estatutos
la competencia plena para la proteccion del consumidor (asi, Pais Vasco, Ca-
talufia, Galicia, Andalucia, Comunidad Valenciana y Navarra); constituyen la
excepcidn a esta regla algunas materias que son de la exclusiva competencia
estatal, como las relativas a las bases de las obligaciones contractuales, marco
en el que se inscriben los arts. 3.2 y 10 del R.D. de 21 de abril de 1989 (tal
como resulta de la Disposicion Adicional 2.* del citado R.D.).

HI. Tras esta delimitacién del dmbito de aplicacién del R.D. de 21 de abril
de 1989 el autor analiza, en los Capitulos Il a V dc su obra, el tema de la in-
formacién a proporcionar al comprador o arrendatario de vivienda y el con-
trol de inclusién de las condiciones generales atendiendo a tres aspectos
diferentes, tratados sucesivamente en cada uno de los Capitulos citados:

1. Ly oferta, promocién, publicidad e informacion en la venta o arren-
damiento, esto es, la informacién a procurar al consumidor antes de la conclu-
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sion del contrato. El tema es examinado, sucesivamente, al hilo de las reglas
que la LGDCU, la normativa autondémica, el R.D. de 21 de abril de 1989 y el
Reglamento de Viviendas de Proteccién Oficial de 24 de julio de 1968 le de-
dican.

1.1. Lareferencia ala LGDCU se centra en sus arts. 8 y 13. El primero,
porque regula de modo general la oferta, promocién y publicidad de los pro-
ductos, actividades y servicios, sometiéndolas, como observa el profesor Ca-
banillas, al principio de veracidad y rcforzando su eficacia mediante la
incorporacién de su contenido al contrato, si es que en éste no se han pactado
condiciones mds ventajosas para el consumidor. Interesa también el art. 13
LGDCU, que en su nimero | contiene un catdlogo no exhaustivo de caracte-
risticas esenciales del bien o servicio sobre las que ¢l consumidor ha de ser in-
formado y que, al ser en su mayoria de interés en la etapa que precede a la
conclusidn del contrato, da pie al autor para detenerse en el examen de la obli-
gacion precontractual de informacidn y su justificacion. A los datos a facilitar
en el concreto caso de transmision de una vivienda se refiere especifica-
mente el dltimo inciso del art. 13.2, norma que después desarroll6 el R.D. de
21 de abril de 1989 y a la que cl autor dedica especial atencién analizando en
particular el contenido de la documentacién a facilitar por el vendedor al
comprador, su extensién a elementos 0 zonas comunes y accesorios, ¢l mo-
mento en que ha de proporcionarse o su exigibilidad con independencia del
estado en que se encuentre la construccion de la vivienda; tampoco olvida al-
gunas cuestiones especialmente controvertidas que suscita el precepto, como
la de si su aplicacidn ha de limitarse a la primera transmision de la vivienda y,
ademds, sélo al caso de que la misma se haga mediante una compraventa:
ambas cuestiones, sin embargo, quedan resueltas en el R.D. de 21 de abril
de 1989, aplicable a ventas y arrendamientos, sin alusién alguna al ndmero
de transmisiones que hayan podido verificarse.

1.2. Dado el caricter supletorio que, como rcgla general, tiene la nor-
mativa estatal de defensa del consumidor respecto de la de aquellas CC.AA.
con competencia plena en esta materia, es preciso tener en cuenta la regula-
¢ién autonémica relativa a la informacién debida al consumidor de viviendas:
de ahi la referencia del profesor Cabanillas a las normas de este tipo consagra-
das en los Estatutos de Consumidores y Usuarios de Andalucia y Galicia, el
Estatuto del Consumidor y el Decreto de 14 de noviembre de 1983 del Pais
Vasco y la Ley catalana de la vivienda, de 29 de noviembre de 1991.

1.3.  Elgrueso de la normativa estatal acerca de la informacion a propor-
cionar al comprador o arrendatario de viviendas se encuentra en el tan citado
R.D. de 21 de abril de 1989, objeto por ello, de un pormenorizado andlisis por
el profesor Cabanillas. Siguiendo el articulado del R.D., el autor ordena el
tema en torno a tres cuestiones:

1.3.1.  Aborda, en primer lugar, las reglas generales de los arts. 2 y 3.1
del R.D., el primero de los cuales es una concreta aplicacién del art. 8.1
LGDCU a la venta o arrendamiento de viviendas. mientras que el segundo
(art. 3.1 R.D.) reitera para su dmbito de aplicacién la prohibicién de publici-
dad engafiosa ya consagrada en el art. 4 de la Ley General de Publicidad, con-
cretdndola en términos objetivos.

1.3.2.  Elautor se ocupa a continuacién de lo que denomina informacién
«indirecta», esto es, del listado de informaciones que han de tenerse a dispo-
sicion del publico y, en su caso, de las autoridades competentes segiin los
arts. 4 a 7 del R.D. de 21 de abril de 1989. Mientras que todos los articulos se
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refieren al supuesto de venta de una vivienda, sdlo el art. 4 es aplicable tam-
bién al arrendamiento.

Asi, el art. 4 se refiere a los datos mds relevantes de la vivienda, de espe-
cial importancia en la etapa precontractual, algunos de los cuales conectan o
desarrollan lo ya dispuesto en el art. 13 LGDCU, mientras que otros son no-
vedosos (v.gr., la identificacién del vendedor o arrendador, o la situacién re-
gistral de la vivienda), por 1o que el autor les dedica una particular atencién.

Entrando ya en la informacién que sélo el vendedor —ya no el arrenda-
dor— ha de tener a disposicion del piblico o autoridades competentes, la ex-
posicién continda con el andlisis de los extremos a que se refieretel art. 5
R.D., respecto de cada uno de los cuales el profesor Cabanillas procede a jus-
tificar el por qué de su obligada publicacién, y que son los siguientes:

1) Lasautorizaciones legalmente exigidas para la construccidn (licencia
de construccién, cédula urbanistica y cédula de habitabilidad), cuyo régimen
legal nos presenta cl autor.

2) Informacién relativa a la Comunidad de Propietarios: Estatutos y re-
glamentos de régimen interno, contratos de servicios y suministros, y gastos
y obligaciones derivadas del régimen de propiedad horizontal para la vivien-
da en cuestion.

3) Tributos que gravan la propiedad o utilizacién de la vivienda, cen-
trindose el estudio en el IVA, que, como observa Cabanillas, es el impuesto
que gravard basicamente la transmisién de la vivienda dado que el R.D. de 21
de abril de 1989 se circunscribe a las transmisiones hechas en el marco de una
actividad empresarial o profesional, no obstante lo cual también se contempla
¢l Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documenta-
dos, cn cuanto grava los actos juridicos documentados que se extiendan con
motivo de la compraventa, y el Impuesto sobre el Incremento de Valor de los
Terrenos de Naturaleza Urbana (tradicionalmente conocido como plusvalia).

4) En cuanto a la informacién sobre la forma cn que se prevé documen-
tar el contrato, el R.D. la dota de un contenido minimo que comprende la in-
clusion de los arts. 1280.1.° y 1279 Cc, cuyo sentido explica Cabanillas
deteniéndose especialmente en las ventajas que la documentacidn publica del
contrato reporta al comprador, comprende, ademds, la explicita indicacién de
que el consumidor no soportard los gastos de titulacién que correspondan le-
galmente al vendedor, al hilo de lo cual el autor defiende la imperatividad del
art. 1455 Cc en ¢l dmbito de la contratacién en masa con consumidores; por
altimo, el que en la informacién sobre la forma de documentacién deba hacer-
se cxpresa mencién al derecho de consumidor a elegir Notario, lleva al autor
a un detallado estudio de este derecho, de su consagracién normativa y de Ia,
a su juicio, decisiva funcidn del Notario en defensa del consumidor como
contratante débil.

5) Elart. 5 R.D. comprende también, para los casos de edificacién en
curso, la indicacién de la fecha de entrega y de la fase en que se halla la cons-
truccién en cada momento, lo que —como subraya Cabanillas— es importan-
te para determinar si el vendedor incurre en mora.

6) Por dltimo, el art. 5, teniendo en cuenta la doctrina jurisprudencial
sobre la legitimacién pasiva a los efectos del art. 1591 Cc, exige la indicacién
del nombre y domicilio o razén social de arquitecto y constructor.

Con el art. 6 R.D. el estudio se centra en la informacién que el vendedor
debe poner a disposicion del piiblico o autoridades competentes acerca de las
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condiciones econdmicas de la adquisicién, cuya relevancia para el comprador
no es preciso subrayar: el precio total, la forma de pago con especificacién de
los datos esenciales en caso de aplazamiento (por cjemplo, el interés aplica-
ble), los medios de pago de las cantidades aplazadas, los datos de la hipoteca
que grave la vivienda si es que se prevé la subrogacién del consumidor en
ella, o las garantias a constituir por el comprador por el precio aplazado, son
los extremos enumerados en el art. 6.1 del R.D., y cuyas particularidades va
cxplicando el autor, relacionando, en su caso, esta normativa con la aplicable
al control de los intereses abusivos (como la Ley Azcdrate de represion de la
usura, de 23 de julio de 1908), a la subrogacion hipotecaria (art. 118 LH o
normativa especial del Banco Hipotecario de Espafia) o a las garantias reales
o personales del precio aplazado (régimen general dc la hipoteca, la fianza, el
aval o la cldusula penal). El profesor Cabanillas concluye refiriéndose al ni-
mero 2 del art. 6, norma con la que se ha tratado de resolver el problema de
cémo interpretar las cantidades satisfechas por el comprador antes de for-
malizar el contrato: asi, el art. 6.2 obliga a hacer constar en la informacién
ptblica que esas cantidades se deducirdn del importe total de la venta, lo
que —observa Cabanillas— coincide con el sentido de las arras confirmato-
rias.

Por tltimo, el arr. 7 R.D. tienc presente el problema de las garantias del
comprador de una vivienda en proyeclo ¢ cn construccién que abona al ven-
dedor cantidades a cuenta del precio anticipadamente: dichas garantias fueron
reguladas por la Ley de 27 de julio de 1968, quc, no obstante sus aspectos po-
sitivos, presenta cicrtas deficiencias a las que sc reficre el profesor Cabanillas.
A este respecto, el mismo destaca que ¢l R.D. de 21 de abril de 1989, ademis
de afiadir a 1a citada Ley la obligacion del promotor de tener a disposicién del
publico o autoridades competentes los documentos ¢n que se formalizan las
garantias que aquélla consagra, puede contribuir a una aplicacién mds eficaz
de la Ley y a corregir alguna de sus insuficiencias, tanto por los deberes infor-
mativos quec consagra como por el control de las condiciones generales que
resulten abusivas.

1.3.3.  Para concluir con las reglas relativas a la informacién de compra-
dores y arrendatarios de viviendas, el R.D. de 21 dc abril de 1989 determina
en su art. 8 una serie de circunstancias que, en su caso, deben figurar en los
folletos o documentos similares 'y que sc refieren, ademds de a muchos de los
datos enumerados en los articulos precedentes, también a los lugares en que sc
cxhibe fa informacion piblica en ellos consagrada: con cllo se trata, como
destaca el autor, de proporcionar una informacién adecuada al consumidor.
informacion que, ademds, serd exigible aunque no figure expresamente en el
contrato.

1.4. Laremisién que ¢l R.D. de 21 de abril de 1989 hace, por lo que
respecta a la publicidad vy oferta de viviendas de proteccidon oficial. a su
legislacién especifica, lleva al profesor Cabanillas a cerrar este tercer
Capitulo presentando el régimen juridico especial que se contiene en el
Reglamento de Viviendas de Proteccidn Oficial.

2. El Capitulo IV contempla la cuestién de la informacién, y también en
parte la del control de las condiciones generales, desde la perspectiva de la
documentacion del contrato de compraventa o arrendamiento de la vivienda,
asunto que contemplan los arts. 9y 10 del R.D. de 21 de abril de 1989.

Asi, sc analiza en primer lugar el art. 10, norma cstrechamente conectada
conelart. 10.1.a) LGDCU y que, a juicio del autor, presupone la contratacion
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por medio de condiciones generales y establece los requisitos para la inclu-
sién de las mismas en el contrato, requisitos cuya funcién es también objeto
de andlisis; con este planteamiento se estudia la exigencia de claridad y sen-
cillez en la redaccion del documento contractual, trayendo a colacidn otras
normas que giran en torno al mismo tema y que sc cncuentran en la Ley ale-
mana de condiciones generales o en el Anteproyecto de Ley de Condiciones
Gencrales de la contratacion, asi como la necesidad de que cualquier texto o
documento al que se haga referencia en el contrato de compraventa o arrenda-
miento de vivienda se facilite previa o simultdneamente a su celebracion,
con lo que se trata de que el consumidor esté informado acerca de qué es lo
que consiente y esto no pueda ser alterado después unilateralmente por la otra
parte.

Finalmente, el art. 9 es, en términos del autor, una expresién del forma-
lismo como técnica de proteccidn de los consumidores, con la que se pretende
asegurarle una informacién y unos medios de prueba eficaces: el citado arti-
culo obliga al vendedor de una vivienda a entregar al comprador, a su costa y
a la firma del contrato, una copia de los documentos previstos en los articulos
anteriores, es decir, de los que ha debido tener a disposicién del piiblico y au-
toridades competentes.

3. El esencial valor de los datos que figuran cn la oferta, promocion y
publicidad de la vivienda radica en su exigibilidad aun cuando no consten ex-
presamente en cl contrato, exigibilidad que, en concordancia con el art. 8.1
LGDCU, consagra ¢l R.D. de 21 de abril de 1989 en su art. 3.2 y que Ca-
banillas estudia en el Capitulo V como un supuesto de integracion con-
tractual, prestando especial atencidn a las razones que justifican la
consideracién de la publicidad informativa como fuente de integraci6n del
contrato y a su eficacia también para «remodelar o eclipsar» cldusulas
contractuales expresas menos ventajosas para el consumidor que el conte-
nido publicitario.

IV. El Capitulo VI se dedica por entero al tema del control del contenido de
las condiciones generales en los contratos de compraventa o arrendamiento
de vivienda, en cuyo estudio se tiene en cuenta principalmente la normativa
vigente al respecto y contenidaen el art. 10.1.c) LGDCU y art. 10 R.D. de 21
de abril de 1989, pero sin olvidar otras referencias de interés, como las que se
hacen al Anteproyecto de Ley de Condiciones Generales de la Contratacién y
al ejemplo alemdn representado por la Ley de condiciones generales de 1976.

1. Asi, tras justificar la eficacia del sistema seguido en nuestro ordena-
miento, que combina una clausula general de control del contenido con una
enumeracién casuistica y no exhaustiva de concretas cldusulas prohibidas, se
pasa a su estudio detallado.

2. Lacldusula general (arts. 10.1.c) LGDCU y 10 R.D. de 21 de abril de
1989) recurre a los principios de buena fe y justo equilibrio de las prestacio-
nes para asegurar que la reglamentacién contractual es conforme a las exigen-
cias de la equidad; siguiendo a De Castro el autor subraya, con razén, la
importancia del Derecho dispositivo a la hora de valorar las condiciones ge-
nerales, en la medida en que la separacién de aquél ha de apoyarse en alguna
causa objetiva, no pudiendo dar lugar a un desequilibrio injustificado entre las
obligaciones de las partes; por tltimo, entiende el autor que quedan fuera de
este control de contenido las cldusulas relativas a los elementos esenciales del
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contrato, como el precio, pues, siendo imprescindible un acuerdo individual
sobre dichos elementos, las cldusulas refativas a ellos no pueden calificarse
legalmente como condiciones generales.

3. El examen del catdlogo de condiciones generales concretamente
prohibidas se abre con la exposicién de las cldusulas enumeradas en el art. 10

R.D. de 21 de abril de 1989 y que en su mayoria coinciden con las ya relacio-
nadas por el art. [0.1.¢) LGDCU.

3.1. En el primer lugar de la relacién del R.D. de 21 de abril de 1989
(art. 10.A) figuran las cldusulas que, en los supuestos de precio aplazado, no
expresan con claridad la cantidad aplazada, el tipo de interés o las condicio-
nes de amortizacién del crédito, claramente abusivas porque dejan al compra-
dor sin una informacidn decisiva. La prohibicién en la misma norma de las
cldusulas que «de cualquier forma» faculten al vendedor a incrementar el pre-
cio aplazado durante [a vigencia del contrato no debe interpretarse literalmen-
te, seglin observa Cabanillas, pues de lo que sc trata es de prohibir los
incrementos que son arbitrarios, no los que se basan cn circunstancias objeti-
vas y absolutamente independientes de la voluntad de las partes; para ilustrar
cste tema el autor expone con detalle el caso que motivé la resolucién de la
DGRN de 7 de septicmbre de 1988, a propdsito dc una cldusula de variacién
de interés aplicable a un préstamo hipotecario; Cabanillas aplaude la doctrina
que cn ella se establece, por contraste a los posteriores pronunciamientos de
la DGRN en los que, a su juicio injustificadamente, se entiende que el Regis-
trador no puede, en su funcién de calificacidn. apreciar si las concretas estipu-
Taciones del documento presentado tienen o no cardcter abusivo a la luz de la
normativa de proteccién al consumidor; en contra de esta doctrina y en con-
sonancia con la citada resolucién de 7 de septiembre de 1988, el profesor Ca-
banillas enticnde que la calificaciéon registral ha de cxtenderse a lo dispucsto
en ¢l art. 10 LGDCU y que el Registrador, que debe calificar la validez de los
actos, ha de aplicar la LGDCU si la nulidad sc deriva de los documentos que
se le presentan: solo esta interpretacion es a su juicio conforme alaLey y a la
protecceidn que debe ofrecerse al consumidor en todos los dmbitos.

La relacion de cldusulas prohibidas segtin el R.D. de 21 de abril de 1989
continida (art. 10.B) con aquéllas que supongan un incremento del precio por
circunstancias que no corrrespondan a prestacioncs adicionales efectivas y
quc no hayan sido aceptadas libremente por el comprador o arrendatario, ha-
ciéndose expresa referencia a los requisitos necesarios para un incremento
del precio de venta por reformas de la obra, lo que, como observa el autor, es
la principal novedad del R.D. en este punto.

Incficaces son también las cliusulas que repercuten en ¢l comprador o
arrendatario crrores administrativos o bancarios que no les sean imputables
(art. 10 C R.D.). Por dltimo, la prohibicién de las cliusulas que en primera
venta de viviendas obligan al comprador a abonar los gastos de titulacién que
por ley o naturaleza corresponden al vendedor (art. 10 D R.D.) lleva al autor
a determinar la finalidad de la norma y los gastos que corresponden al vende-
dor y a dudar del acierto de alguna de las atribuciones de gastos que la propia
norma hace al vendedor (como los de cancelacién de las hipotecas constitui-
das para financiar la construccién).

3.2. Larelacién de cldusulas prohibidas del R.D. de 21 de abril de 1989
ha de completarse con la del art. 10.1.¢) LGDCU ¢n cuanto no coincide con
aquélla, por lo que sc continda con el andlisis de la proscripcidn de las si-
guientes cliusulas: las que otorgan a una de las partes la facultad de resolver
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discrecionalmente el contrato (art. 10.1.¢) 2.° LGDCU), facultad que vulnera-
ria asimismo el art. 1256 Cc, si bien de lege ferenda Cabanillas se muestra a
favor de la atribucién al comprador de un derecho de revocacién dentro de un
plazo determinado y de manera similar al consagrado en supuestos especia-
les. como los regulados por la Ley de 21 de noviembre de 1991, sobre con-
tratos celebrados fuera de los establecimientos mercantiles; %uedan también
prohibidas las condiciones abusivas de crédito (art. 10.1.c) 4.” LGDCU), en-
tre las que el autor enumera a las que consagran intereses excesivos u ocultan
el interés real o prevén sanciones excesivas para las hipétesis de incumpli-
miento o cumplimiento tardio; tampoco son admisibles las limitaciones de
responsabilidad absolutas o las que se refieren a la utilidd o finalidad esencial
del producto (art. 10.1.c) 6.° LGDCU), donde, a juicio del autor quedan com-
prendidas las clausulas de exoneracién del vendedor de la vivienda por no en-
tregarla en fa fecha pactada o de acuerdo con lo acordado o con lo dicho en la
publicidad, o por entregarla con vicios de construccidn, asi como las cldusu-
las que recortan o climinan por completo el plazo para exigir responsabilida-
des al vendedor por defectos de la vivienda adquirida o que dificulten
gravemente la exigencia de responsabilidades; como una consecuencia de
esta prohibicion considera Cabanillas {a de la inversidn de la carga de la prue-
ba. en perjuicio del consumidor (consagrada en el art. 10.1.¢) 8.° LGDCU) por
cuanto la misma altera las reglas de responsabilidad y tienc cierta eficacia
exoneratoria, lo que el autor ilustra con diversos ejemplos; carece de efecto la
cldusula en virtud de la cual el productor se niega a cumplir con sus obligaciones
si no es conminado a ello tras un procedimiento administrativo o judicial a instar
por el consumidor reclamante (art. 10.1. ¢) 9° LGDCU), por dificultar injustifi-
cadamente el ejercicio de los derechos de aquél; lo mismo es aplicable a la reper-
cusion cn ¢l consumidor del coste de servicios que anteriormente se le habian
ofrecido como gratuitos (art. 10.1. ¢) 7. LGDCU), comportando su posterior exi-
gencia un incumplimiento contractual; tampoco se admite la imposicion al con-
sumidor de renuncias a sus derechos (art. 10.1.¢) 10.” LGDCU), cuya ineficacia
resultaria ya del art. 6.2 Cc en relacién con el 51 de la Constitucion y del art. 2.3
de la misma LGDCU; por dltimo se prohibe la obligada adquisicién de bienes
complementarios o accesorios no solicitados (art. 10.1.¢) 12.°LGDCU), lo que se
justifica por la debida tutela de la libertad del consumidor.

3.3. Laenumeracién de las cliusulas prohibidas se cierra con la refer-
encia a algunas que, pese a no figurar en los catdlogos legales, cominmente
se consideran inadmisibles por no scr conformes a la buena fe o al justo equi-
librio de las prestaciones o por resultar abusivas cn ¢l sentido del art. 10.1.c)
3.2 LGDCU: asi, el profesor Cabanillas se detiene en la cldusula compromi-
soria 0, en general, cualquiera que dificulte o suprima el ejercicio de las ac-
ctones judiciales por el consumidor, o en la que fija un plazo de duracién
desproporcionadamente breve para la garantia de la vivienda; el problema de
si la cldusula que fija un plazo muy breve para el arrendamiento de vivienda
pucde tener caricter abusivo ha quedado ya resuelto por la nueva LAU de 24
de noviembre dc 1994, que consagra un plazo minimo de duracidn de cinco
afios, y que se hallaba aun en tramitacién al publicarse el libro que comenta-
mos por lo que cl autor sélo pudo aludir al Proyecto de Ley.

4. Analizadas las cldusulas prohibidas en los contratos de compraventa
y arrendamicnto de vivienda, el autor aborda las consecuencias juridicas de
su inclusion en el texto contractual a la luz de lo dispuesto en el art. 10.4
LGDCU, ya que el R.D. de 21 de abril de 1989 nada dice al respecto.
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Del citado articulo resulta, en primer lugar, la nulidad parcial del contrato
puesto que, al tenerse por no puestas las cldusulas prohibidas. el resto del
clausulado sigue siendo cficaz aun cuando —y aqui radica la particularidad
del régimen de nulidad parcial aplicable a estos supucstos— el predisponente
no hubiera querido contratar sélo con las cldusulas que se mantienen. Dado
quc parte del contrato es ineficaz, cl autor se reficre al régimen sustitutivo
aplicable; en cuanto a la legitimacién activa, la circunscribe al consumidor.

La regla expuesta halla una excepcidn en el tltimo inciso del art. 10.4
LGDCU. que establece la nulidad total del contrato cuando, al suprimir las
cldusulas prohibidas, resulte que las subsistentes determinan «una situacién
no equitativa de las posiciones de las partes en la relacién contractual». El
profesor Cabanillas pone de relieve los riesgos que encierra esta disposicién
para el consumidor, mostrdndose por ello partidario de su supresidn o, si no,
de una interpretacién restrictiva en la linea apuntada por Claveria y que, en
altimo término, llevaria a aplicar esta norma sélo cuando la ineficacia total no
fuera lesiva para el consumidor que hubo de adhcerirse al texto contractual
predispuesto.

Concluye Cabanillas este Capitulo manifestando los recelos que suscita
la incorporacion de las Hamadas cliusulas sanatorias, previstas para sustituir
posibles cldusulas nulas.

V. Eldltimo Capitulo de la obra (VII) presenta el régimen de sanciones ad-
ministrativas por infraccion de la normativa que defiende al comprador o
arrendatario de viviendas; el art. 11 R.D. de 21 dc abril de 1989 remite a
este respecto, ademds de al R.D. 1945/1983, de 22 de junio, que tipifica las
infracciones en materia de proteccién del consumidor, a los arts. 34 a 36
LGDCU; el art. 34 s la norma general que define dichas infracciones, el art.
35 fija los criterios para la calificacién de la infraccién y el art. 36 regula las
sanciones que pucden imponerse. Con la determinacién de este régimen con-
cluye la obra objeto de esta nota bibliografica.

ESTHER GOMEZ CALLE

DESANT]I, Lucetta: «De confirmando tutore vel curatore», dott. A. Giu-
ffre Editore, Milan, 1995, pags. 371.

En una breve introduccién, la autora cncuadra ¢l tema que lucgo desarro-
llard a lo largo de trece capitulos: la confirmacién del tutor y del curador de-
signados irregularmente con actos de Gitima voluntad; en concreto la
institucién recogida en el D. 26,3 y en C. 5,29. Expone, igualmente, las ra-
zones que le llevan a enfrentarse a su estudio, partiendo de la necesidad de
aclarar €l perfil de la confirmacién que se halla estrechamente unido a la his-
toria de la tutela y de la curatela.

Es de alabar la sistemdtica seguida por Lucetta Desanti que dota de ma-
yor interés a la lectura, comenzando por profundizar en los origencs de la ins-
titucién de la confirmacién para luego deslindar la tutela de la curatela y
detenerse en cada instituto juridico por separado sicndo quizds despropoicio-
nado el nimero de capitulos que dedica a la tutela (un total de ocho), en com-



