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PRÓLOGO A LA VIGESIMOCUARTA EDICIÓN

Una vez más, tenemos la satisfacción de presentar la edición renovada de 
este tercer tomo de los Principios de Derecho Civil, dedicada en su integridad 
al Derecho de Contratos, tarea en la que hemos tenido la fortuna de contar con 
nuestras colegas que ocupan el lugar correspondiente en la página quinta o de au­
toría del manual: la Notaria de A Estrada y Doctora en Derecho, C. Alicia Calaza 
López y las Profesoras Titulares M.ª Rosario Martín Briceño y Gloria Díaz Pardo, 
ambas docentes en la madrileña Universidad Rey Juan Carlos.

Normativamente hablando, tras la entrada en vigor de la Ley 12/2023, de 24 de 
mayo, por el derecho a la vivienda, los procedimientos de desahucio y los lanza­
mientos indicados a los que se refería el Real Decreto Ley 11/2020, que se encuen­
tren suspendidos por aplicación de dichos preceptos, cuando la parte actora sea 
una gran tenedora de vivienda en los términos previstos por el artículo 3.k) de esta 
ley, sólo se reanudarán a petición expresa de la misma si la parte actora acredita que 
se ha sometido al procedimiento de conciliación o intermediación que a tal efecto 
establezcan las Administraciones Públicas, en base al análisis de las circunstancias 
de ambas partes y de las posibles ayudas y subvenciones existentes conforme a la 
legislación y normativa autonómica en materia de vivienda (disp. trans. 3ª).

Respecto de las sociedades civiles y mercantiles, se han introducido cambios 
normativos mediante la publicación de las Leyes 6/2023, de 17 de marzo, de los 
Mercados de Valores y de los Servicios de Inversión, y 11/2023, de 8 de mayo, de 
transposición de diversas Directivas comunitarias.

En relación con el precio final de compraventa de la vivienda, en la actualidad, 
hay que tener en cuenta lo dispuesto por la nueva disposición adicional 9.ª introdu­
cida por la Ley 10/2022, de 14 de junio, relativa al cumplimiento del principio de 
no causar daño significativo en el medio ambiente, según la cual «Todas las inter­
venciones que se realicen en los edificios que se encuentren financiadas con cargo 
a fondos de la Unión Europea o a través del Plan de Recuperación, Transformación 
y Resiliencia de España, deberán cumplir, además de lo previsto en esta ley y en su 
normativa de desarrollo, los requisitos exigidos en el marco de los referidos fondos 
con objeto de respetar el principio de no causar daño significativo en el medio am­
biente».

Centrada en la regulación del desahucio, recientemente, se ha dictado la Ley ca­
talana 1/2022, de 3 de marzo, de modificación de las anteriores leyes autonómicas 
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XXXII	 PRÓLOGO A LA VIGESIMOCUARTA EDICIÓN

18/2007, 24/2015 y 4/2016, para afrontar la emergencia en el ámbito de la vivien-
da, a cuya lectura remitimos por parte de las personas interesadas en la cuestión.

Finalmente debemos resaltar que La Ley 4/2022, de 25 de febrero, de protección 
de los consumidores y usuarios frente a situaciones de vulnerabilidad social y 
económica, modifica el TRLGDCU, incluyendo la figura del «consumidor vulne­
rable», referida a aquellas personas físicas que, de forma individual o colectiva, 
se encuentran, aunque sea territorial, sectorial o temporalmente, en una especial 
situación de subordinación, indefensión o desprotección que les impida el ejercicio 
de sus derechos como personas consumidoras en condiciones de igualdad.

Como consecuencia de esta finalidad han sido modificados diversos artículos 
del TRLGDCU relativos, entre otros, a la información previa al contrato, con la 
finalidad de prever la información que debe suministrarse a las personas consumi­
doras vulnerables, concretándose que el empresario deberá facilitarle de forma clara 
y comprensible, la información relevante, veraz y suficiente sobre las características 
principales del contrato de manera que el consumidor comprenda, en términos rea­
les, el significado jurídico y económico de las cláusulas que firma.

De otro lado, como es habitual, solicitamos y agradecemos una vez más toda 
suerte de observaciones, advertencias o críticas que las personas usuarias de este 
libro tengan a bien hacernos llegar, coadyuvando a la mejora y permanente ac­
tualización de la obra, pues siempre es necesario corregir erratas y modificar pa­
sajes de difícil comprensión, como hemos realizado, una vez más, para la presente 
edición.

Algunos aspectos y detalles complementarios de la presente edición en su estado ac­
tual, finalmente, pueden consultarse en las correspondientes actualizaciones de las pá­
ginas web del Departamento de Derecho Civil de la UNED: www.uned.es/dpto-dcivil.

Madrid, julio de 2023

Carlos Lasarte	 Alicia Calaza
Facultad de Derecho/UNED	 Notaria de A Estrada
Obispo Trejo 2, 5.ª planta	 Calvo Sotelo, 29-33 - 6.º F
28040-Madrid	 36680 A Estrada (Pontevedra)
clasarte@der.uned.es	 aliciacalaza@gmail.com
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2	 CARLOS LASARTE - ALICIA CALAZA.  Contratos

1. � EL CONCEPTO DE CONTRATO

1.1. � Desenvolvimiento histórico de la idea de contrato

En términos contemporáneos, es relativamente pacífico considerar que la 
idea de contrato responde al acuerdo o pacto que, mediante la prestación del 
correspondiente consentimiento, vincula o liga a dos (o, en su caso, más) per-
sonas respecto de una determinada conducta de carácter patrimonial. Así lo 
expresa, por ejemplo, el artículo 1254 de nuestro Código Civil, al establecer que 
«el contrato existe desde que una o varias personas consienten en obligarse, 
respecto de otra u otras, a dar alguna cosa o prestar algún servicio».

El contrato, por ende, es un mecanismo de generación de derechos y obliga-
ciones respecto de las partes, quienes se encuentran vinculadas a la realización 
de su promesa por el mero hecho de haberse comprometido a ello, por haber 
prestado su consentimiento. La circunstancia de que el contrato es fundamen-
talmente un procedimiento de creación de relaciones obligatorias no merece 
mayor detenimiento, pues ya hemos tenido ocasión (en el tomo anterior) de re-
saltar su papel como fuente de las obligaciones, de conformidad con lo estableci-
do en el artículo 1089. Sin embargo, el hecho de que el mero consentimiento da 
lugar al nacimiento de las obligaciones, verdadero puntal del sistema contrac-
tual contemporáneo, sí merece alguna aclaración complementaria, pues seme-
jante entendimiento de la cuestión —hoy indiscutible, con carácter general— ha 
sido una conquista paulatina desde los tiempos romanos hasta el momento de 
la codificación. A ello se refiere el presente epígrafe, con independencia de pos-
teriores precisiones.

El tradicional formalismo del Derecho romano clásico, representado inicial-
mente por la stipulatio, impedía considerar la materia con el alcance general 
que hoy otorgamos a la idea de contrato, al tiempo que imposibilitaba otorgar 
eficacia obligatoria a todos aquellos pactos o convenciones que no reunían las 
rígidas reglas de forma o la certeza de la entrega previa de una cosa. De ahí la 
regla clásica contenida bajo el brocardo ex nudo pacto actio non nascitur (u 
otros similares). Había ciertas figuras contractuales (reales, verbales, literales o 
consensuales), pero sumamente tasadas, con rígidos presupuestos formales de 
eficacia, que impedían su generalización y su tratamiento como categoría. Ni 
siquiera cuando, ya en la época justinianea, se encuentran plenamente acepta-
dos los llamados contratos innominados (do ut des, do ut facias, facio ut des y 
facio ut facias), nacidos para evitar la crisis de un sistema jurídico caracterizado 
por un exagerado formalismo, puede afirmarse que la idea genérica de contrato 
responda a los esquemas actuales.

En efecto, la idea contemporánea de contrato es tributaria de otros impul-
sos y requerimientos, generados con posterioridad al sistema justinianeo, a los 
que vamos a hacer también una breve referencia.

El primero (y quizá fundamental) de ellos viene representado, ya en la época 
del ius commune, por la influencia de quienes (en términos modernos) deno-
minaríamos canonistas. La extraordinaria y omnipresente importancia de la 
Iglesia católica durante los siglos medievales y la generalización de los estudios 
sobre los textos canónicos arrojó la consecuencia de que determinadas reglas 
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morales de general aceptación (todavía hasta nuestros días) insuflaran un nue-
vo aire a las rigideces características del Derecho romano y acabaran por incor-
porarse a las legislaciones propias de la mayor parte de los territorios europeos. 
Entre tales reglas destacan la idea de la actuación de buena fe y el principio de 
respeto a la palabra dada, hasta el punto de que —en términos doctrinales— se 
ha afirmado con razón que los principios de buena fe y el pacta sunt servan­
da tienen básicamente matriz canonista. El mantenimiento de la fidelidad a 
la palabra dada abre la vía para considerar que solus consensus obligat, idea 
que normativamente acoge ya el título XVI del Ordenamiento de Alcalá (año 
1340), abandonando la pretensión de las Partidas de prorrogar la vigencia de 
los esquemas justinianeos: «sea valedera la obligación o el contrato que fueron 
hechos, en cualquier manera que parezca que alguno se quiso obligar a otro y 
hacer contrato con él».

Otra línea de superación del formulismo romano, de gran importancia 
práctica durante los siglos medievales, viene representada por la dinámica del 
balbuciente Derecho mercantil (ius mercatorum, en aquel entonces). Los mer-
caderes, llevados de necesidades concretas, necesitan soltar el mayor lastre po-
sible de las reglas formales de procedencia romana y contar con mecanismos 
contractuales más flexibles para ampliar su ámbito de actuación. Actuando de 
forma corporativa y una vez consolidada una jurisdicción propia (los Tribunales 
de comercio), coinciden con los canonistas en generalizar la idea de que el con-
sentimiento mutuo constituye la esencia del contrato (básicamente, para ellos, 
el de compraventa).

El tránsito a la Edad Moderna acentúa la consideración de la voluntad in-
dividual (y, por tanto, del consentimiento de ambas partes contratantes) como 
base del contrato. Juega en ello un papel decisivo la denominada «escuela de 
Derecho natural» que, abandonando el teocentrismo y el determinismo religioso 
característicos de las centurias anteriores, reclama la propia posición del ser 
humano y la importancia de la voluntad individual como criterio decisivo en las 
más diversas facetas de la actividad humana.

Trasplantadas dichas ideas al mundo del Derecho, la conclusión es obvia: 
el contrato como categoría es manifestación del consentimiento y así pasa ––a 
través de Domat y Pothier— al Code Napoleón y al resto de los Códigos Civiles; 
los cuales, como es sabido, no son solo tributarios del ideario iusnaturalista, 
sino también de la ideología liberal o liberal-individualista, triunfante desde la 
Revolución francesa.

1.2.  El contrato como medio de intercambio de bienes y servicios

Sin necesidad de mayores circunloquios, para la mentalidad actual es evi-
dente que nadie es autosuficiente y que, por tanto, cualquier persona ha de 
contar con los demás, ya sea para hacer frente a sus necesidades reales, ya sea 
para satisfacer sus caprichos.

La satisfacción de las necesidades individuales en un mundo en el que todas 
las riquezas están ya ocupadas y nadie realiza actividad alguna sin la opor-
tuna contraprestación se consigue, pues, a través de una cadena sucesiva de 
intercambios económicos. Por supuesto que todos estos intercambios no son 
de la misma naturaleza y, claro está, que no todos ellos pueden calificarse como 
contratos: cuando el estudiante universitario se matricula en un centro público, 
pese al pago de las tasas académicas, no está realizando un contrato propia-
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mente dicho; lo mismo habrá de decirse cuando el enfermo beneficiario de la 
seguridad social acude al médico asignado. Ambos sujetos, el estudiante y el 
enfermo, están accediendo ciertamente a bienes (la enseñanza, la asistencia mé-
dica) que pueden ser, igualmente, objeto de contrato pero que, en los ejemplos 
puestos, son ofrecidos a quien de ellos se vale por mediación de otros esquemas 
más complejos y, en definitiva, por la intervención del Estado, que abarata o 
facilita dichos bienes atendiendo al interés público o a un cierto tipo de orga-
nización social (que, por muy común que hoy nos parezca, es una conquista 
histórica bastante reciente).

Ahora bien, si es cierto que no todo intercambio de bienes y servicios es un 
contrato, lo es igualmente que la mayor parte de tales intercambios constituye 
la base de lo que los juristas denominan contrato: esto es, el acuerdo en realizar 
un determinado intercambio de un bien o servicio cualquiera por otro bien o 
servicio.

A nadie puede extrañar que, comúnmente, uno de dichos bienes sea el di­
nero: precisamente el dinero es el medio de intercambio por excelencia; pero, 
igualmente, puede cerrarse un contrato cualquiera en el que el dinero no in-
tervenga para nada (por ejemplo, concedo a un constructor la posibilidad de 
levantar una casa en un solar de mi propiedad a cambio de que él me otorgue 
título de propiedad del ático del edificio que se construya).

1.3.  La patrimonialidad de la relación contractual

Así pues, en principio, un contrato es fundamentalmente la «veste jurídi­
ca» de una operación económica consistente en un intercambio de bienes o de 
servicios. Indudablemente, ninguno nos detenemos a pensar en dicha «veste 
jurídica», cuando el intercambio se hace de forma inmediata: tomarse una caña 
en un bar o comprar un brillante que vamos a regalar, por muy caro que este 
cueste. La inmediata satisfacción de la sed o el llevarnos el brillante en el bol-
sillo, tras pagar su correspondiente importe, hace que —con toda razón— no 
le otorguemos mayor importancia al contrato celebrado, en cuanto «esquema 
jurídico» (¿qué importa, por ejemplo, que al tomarme la caña haya realizado 
una compraventa o un arrendamiento de servicios, que son dos figuras con-
tractuales diversas?) y que, en definitiva, hayamos hecho sobre todo una simple 
valoración económica.

La valoración o decisión económica ínsita en todo contrato evidencia un 
dato que, desde el punto de vista jurídico, tiene una extraordinaria importancia: 
el carácter patrimonial de la relación contractual. Todo contrato debe tener por 
objeto prestaciones susceptibles de valoración económica, ya consistan tales 
prestaciones en bienes (o cosas) o servicios; aunque naturalmente dicha valora-
ción económica resulte unas veces fácilmente determinable (precio de mercado 
de cualquier bien), mientras que en otras su materialización depende en gran 
medida del propio interés, voluntad o capricho de los contratantes (la consulta 
de un profesional cualquiera, la compra de una ganga, o pagar más o menos 
caro un retrato a un afamado pintor). En cualquier caso, por principio e incluso 
en los contratos unilaterales (caso de una donación o regalo), el requisito de 
la patrimonialidad ha de estar presente en todo acuerdo contractual; mientras 
que, por el contrario, otras figuras jurídicas consistentes también en un acuerdo 
de voluntades (el ejemplo típico sería el matrimonio) no pueden ser considera-
das propiamente como contratos por faltarles la nota de la patrimonialidad.
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