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RESUMEN. Una sociedad espafiola cada vez mas envejecida, una situacion
de crisis econdomica con una tendencia inflacionista de los precios que implica
una pérdida del poder adquisitivo, un incremento del valor de la vivienda unida
al hecho que Espaia es un pais de propietarios y que la cuantia de la pension de
jubilacion y en su caso, por discapacidad no llegan en este contexto a cubrir las
necesidades vitales y los gastos aparejados al envejecimiento determina la bis-
queda de nuevas formas de ahorro y financiacién que complementen tales pen-
siones. Entre estos instrumentos podemos destacar la hipoteca inversa, la venta
de la nuda propiedad, la venta con alquiler garantizado, el seguro de rentas vita-
licias, el contrato de alimentos y la renta vitalicia entre otros. El presente estudio
por razone de espacio que va a centrar en el analisis de la renta vitalicia en todo
lo que implica su dimension juridica.

ABSTRACT: An increasingly aging Spanish society, a situation of economic crisis
with an inflationary trend in prices that implies a loss of purchasing power, an increase
in the value of housing combined with the fact that Spain is a country of homeowners
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and that the amount of The retirement pension and, where applicable, disability
pension do not cover vital needs in this context and the expenses associated with aging
determine the search for new forms of savings and financing that complement such
pensions. Among these instruments we can highlight the reverse mortgage, the sale
of the bare property, the sale with guaranteed rent, the annuity insurance, the alimony
contract and the annuity among others. This study, due to space, will focus on the
analysis of the annuity in everything that its legal dimension implies.

PALABRAS CLAVES. Renta vitalicia, pension, bienes muebles e inmue-
bles, personas mayores, personas con discapacidad, capital o renta, beneficiario
o0 pensionista, tercero, aleatoriedad, entidades crediticias y aseguradoras.

KEY WORDS: Life annuity, pension, movable and immovable property, elderly
people, people with disabilities, capital or income, beneficiary or pensioner, third
party, randomness, credit institutions and insurance companies.
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I. CONSIDERACIONES PREVIAS.

En el actual Estado de Bienestar, el sistema publico de pensiones se muestra
insuficiente para cubrir el coste que representa la dependencia y la discapacidad
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y, a lo que hay que anadir el progresivo envejecimiento de la poblacion; de ahi
que, se tenga que recurrir a instrumentos privados de prevision y provision de
recursos para paliar tales deficiencias. Algunos de tales instrumentos son nego-
cios patrimoniales de Derecho privado no especialmente disefiados para ello,
pero que pueden ser utilizados para dicha finalidad, asi donaciones con clausula
de reversion, disposiciones de bienes con la reserva de la facultad de disponer,
usufructos, derechos de uso y habitacion, sustituciones fideicomisarias, etc. Y
otros, en cambio, no estan pensados especificamente para la asistencia y protec-
cion de personas mayores, dependientes y discapaces, como son, esencialmente,
el contrato de alimentos, los patrimonios protegidos, el acogimiento familiar de
personas mayores, las situaciones convivenciales de ayuda mutua, el mandato o
apoderamiento preventivo, la hipoteca inversa, el seguro privado de dependen-
cia, la venta con alquiler garantizado, la venta de la nuda propiedad, el seguro de
renta vitalicia, y la renta vitalicia.

Por otra parte, procede sefialar que, una de las caracteristicas que definen
la sociedad espafiola es la de ser un pais de propietarios de vivienda. Ademas la
inmensa mayoria de los pensionistas tienen completamente pagada la vivienda
familiar, siendo uno de sus miembros al menos de 65 afios y algunos también
tienen una segunda vivienda en propiedad y libre de cargas; ademas que en la
realidad actual nos encontramos ante una situacion econdémica con una tendencia
inflacionista que conlleva un incremento progresivo de los precios y una cuantia
de las pensiones que no cubren las necesidades vitales de las personas mayores
y las personas con discapacidad a lo que hay que afadir los gastos ordinarios y
sobre todo extraordinarios que se derivan tanto del envejecimiento como de la
propia discapacidad, pues, la situacion econdmica descrita les golpea mas di-
rectamente. Es, por ello, que actualmente se busquen nuevas formas de ahorro,
financiacion y prevision que palien en parte los efectos econémicos adversos en
que se ven inmersos esta parte mayoritaria de la poblacion espafiola y permiten
adaptarse a las concretas necesidades de quienes las contratan.

Son varias las figuras financieras que permiten al propietario utilizar un bien
inmueble (vgr: la vivienda) para completar su pension y hemos aludido a alguna
de ellas en lineas precedentes. Nos vamos a referir a estas brevemente, pues,
un andlisis exhaustivo de todas ellas representaria una investigacion ambiciosa
y necesaria; sin embargo, por limitaciones de espacio nuestro estudio se va a
centrar Uinicamente en la renta vitalicia, sin por supuesto, dejar de asumir el reto
propuesto de un analisis en profundidad de aquellas'.

Nos referimos, en primer lugar, a la venta con alquiler garantizado o sale and
leaseback que representa aquella operacion que permite al propietario de la vi-
vienda venderla obteniendo una cantidad de dinero con dicha venta y simultanea-
mente quedarse como arrendatario por el tiempo pactado. Suele optarse por esta

Rev. Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 803 pags. 1713 a 1816 Afio 2024 1715



La renta vitalicia como instrumento economico de proteccion para las personas mayores...

figura cuando el vendedor es de edad avanzada y se quiere obtener la mayor can-
tidad de dinero por la venta de la vivienda. En este supuesto, las figuras de ven-
dedor y comprador propias de cualquier contrato de compraventa se transforman
automaticamente en inquilino o arrendador. Se vende el 100% de la propiedad al
comprador y, por tanto, se percibe el precio total convenido por esa operacion.
La compraventa que se realiza del inmueble es una venta convencional que suele
ir acompafada de un descuento respecto del precio de mercado (el que acuerden
comprador y vendedor) y algunas veces con el aplazamiento de una parte del
precio (por los plazos y cuantia acordada por las partes). Tanto el contrato de
compraventa como el arrendamiento se formalizan en la misma escritura.

El comprador de la vivienda se convierte de forma automatica en arrendador
y el vendedor en inquilino que abonara mensualmente la renta de alquiler pacta-
da: el importe de dicha renta se establece en base a las condiciones que tenga el
mercado en cada momento para una vivienda de similar ubicacidn y caracteris-
ticas que la suya.

El célculo del precio de la venta se hara mediante tasacion de la vivienda
a través de un analisis comparativo de los valores de la zona, la estimacion de
la proyeccion que a futuro pueda tener el inmueble, la revision de la situacion
legal de la finca, el calculo de costes ordinarios y extraordinarios del inmueble
(ITE, reformas necesarias, mejoras en la vivienda), tributos (IBI, plusvalia y tasa
de residuos urbanos). En todo caso, la rentabilidad media que puede obtener el
inversor (comprador) que, ademas, arrienda es entre un 4% y 6%.

Ahora bien, se pueden diferenciar varios tipos de sale and leaseback en fun-
cion del plazo del alquiler que quiera fijar el vendedor: a) Modalidad vitalicia:
se garantiza que el vendedor (inquilino) puede permanecer en la vivienda como
arrendatario hasta su fallecimiento o cuando este decida dar por finalizado el
arriendo; b) Modalidad temporal: se pacta por un plazo determinado, atendiendo
a la normativa de arrendamientos urbanos existente en cuanto a lo referente a la
duracioén del arriendo y prorrogas forzosas y legales.

En este contexto, tiene como ventajas que se puede vender la vivienda sin re-
nunciar a su uso; liberarse de importantes gastos generados por la vivienda (IBI;
cuotas de la comunidad de propietarios, seguro de vivienda); ademas se recibe
una cantidad por la venta que permite hacer frente a las necesidades econdmicas
que tenga la persona del vendedor y le permite, asimismo, si los tuviera, cancelar
posibles hipotecas, deudas, embargos u otros gastos imprevistos o necesarios a
futuro. Fiscalmente para los mayores de 65 afios, la transmision de la vivienda
esta totalmente exenta de tributacion en la declaracion de la renta (IRPF).

En segundo lugar, a la venta de la nuda propiedad: en esta operacion la per-
sona mayor recibe una cantidad de dinero a cambio de la venta de la nuda pro-
piedad de su vivienda, reservandose a la vez el derecho de usufructo durante toda
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la vida que, es lo mas habitual, o durante un determinado periodo de tiempo®.
Se puede acordar el percibo de la cantidad total de la venta en un solo pago; o
una renta mensual de caracter vitalicio o temporal. También se puede optar por
renunciar al uso y disfrute de la vivienda, con el fin de obtener un importante
incremento de la renta a percibir mensualmente que, le permita costear la resi-
dencia o centro de mayores que elija. Si la operacion consiste en que la persona
vende la nuda propiedad y mantiene el usufructo vitalicio o temporal a cambio
de una unica cantidad al inicio de la operacion, resulta logico que el comprador
adquiera la vivienda con un descuento en funcién del nimero de afios tedricos
de la operacion. Esto es, cuando mas mayor sea la persona, la venta de la nuda
propiedad conllevara un descuento menor. Si la operacion consiste en vender
la nuda propiedad y mantener el usufructo vitalicio a cambio de percibir una
renta vitalicia de por vida®. El importe de la mensualidad depende del valor de
la vivienda y de la esperanza de vida tedrica. Cuanto mas mayor sea y mas valor
tenga la vivienda, mayor cantidad de renta mensual se puede percibir. En fin, si
la operacion consiste en la venta de la nuda propiedad, manteniendo el usufructo
vitalicio, pero a cambio de percibir una renta mensual en un plazo determinado.
Por supuesto, el importe de la renta mensual sera mucho mayor que en las opera-
ciones anteriores, teniendo presente la temporalidad.

Esta operacion en cualquiera de sus modalidades suele llevarse a cabo por
personas mayores sin descendientes o ascendientes, esto es, sin legitimarios, pro-
pietarios de una vivienda libre de cargas y, se formaliza ante notario en escritura
publica y se procede a su inscripcion en el Registro de la Propiedad. En la es-
critura se puede establecer una condicion resolutoria como garantia en caso de
impago de las rentas, permitiendo a la persona mayor recuperar la titularidad de
la vivienda sin tener que devolver las cantidades ya percibidas. Tiene como ven-
tajas, por una parte, que le permite al vendedor el recibir una renta durante toda
la vida o temporalmente; mantener el uso y disfrute de su vivienda en las mismas
condiciones en la que venia utilizando como propietario. Con ello rentabiliza su
patrimonio inmobiliario, sin tener que renunciar a la ventaja de seguir viviendo
su casa; por otro lado, dejara de abonar los gastos del inmueble (IBI, las cuotas
de la comunidad, el seguro de vivienda); y, finalmente, esta operacién tiene un
excelente tratamiento fiscal, ya que los mayores de 70 afios tienen exento de
tributacion el 92% de las cantidades mensuales que perciben a través de este pro-
ducto. Ademas, si operamos sobre la vivienda habitual, al ser el vendedor mayor
de 65 afios, la venta de la nuda propiedad de su vivienda no genera incremento
patrimonial que haya que declarar en el IRPF.

En tercer lugar, la hipoteca inversa es un crédito con garantia hipotecaria
destinado a personas mayores de 65 afios propietarias de una vivienda, a través
de una entidad financiera que paga a éstas una renta mensual con la particulari-
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dad que la persona mayor no tiene que devolver en vida las cantidades recibidas,
ni los intereses como ocurre en una hipoteca normal, sino que la deuda que gene-
ra este producto financiero queda aplazada hasta su fallecimiento. Por tanto, con
caracter general como requisitos necesarios para contratar una hipoteca inversa
es tener mas de 65 afios y ser propietario de una vivienda. Puede ser contratada
por uno o dos titulares. La cuota mensual a percibir dependera de la edad de la
persona mayor que contrate y del valor de la vivienda conforme tasacion oficial.
De forma que, cuanto mayores sean los contratantes, mayor sera la renta men-
sual a percibir. Supone la concesion de un crédito hipotecario a interés fijo que
permite, como hemos indicado, el cobro de una cantidad mensual de por vida. Se
regula en la Disposicion Adicional Primera de la Ley 41/2007, de 7 de diciembre,
de regulacion del mercado hipotecario y de las hipotecas inversas y en la Orden
EHA/289/2011, de 28 de octubre de transparencia y proteccion del cliente de
servicios bancarios*.

En la actualidad existen dos modalidades de hipoteca inversa, la vitalicia
y la temporal: la primera supone que se cobra una cantidad mensual hasta el
fallecimiento del contratante. En algunos casos, el préstamo hipotecario se com-
plementa con un seguro de rentas vitalicias que entra en funcionamiento en caso
que la persona mayor sobreviva al plazo de concesion del crédito. Con ello se
garantiza que el cobro de la cantidad fijada se percibira mientras viva la persona
mayor. En todo caso, se puede solicitar un anticipo del capital o disposicion
inicial; y la segunda se cobra una cantidad mensual durante un plazo fijado por
el Banco en funcién de la edad del cliente. También en este supuesto se puede
solicitar una cantidad inicial a la firma de la escritura.

Como ventajas esta operacion financiera tiene las siguientes: se mantiene
la propiedad de la vivienda; se recibe una renta mensual mientras viva que, es
lo normal; se puede solicitar una cantidad inicial con la que poder cubrir algun
gasto imprevisto; se puede cancelar la hipoteca en cualquier momento; se puede
arrendar la vivienda, si no se va a hacer uso de la misma (ingreso en una resi-
dencia); y, tiene también importantes beneficios fiscales ya que estan exentas de
tributacion, es decir, no se tiene que pagar nada en la declaracion de la renta por
las cantidades mensuales que se perciban.

Ahora bien, como cualquier crédito se formaliza ante notario en escritura
publica y se inscribe en el Registro de la Propiedad.

Al fallecimiento del titular de la vivienda, los herederos reciben una pro-
piedad con una carga hipotecaria y pueden: quedarse con la vivienda haciendo
frente a la deuda hipotecaria, teniendo en cuenta que las entidades disefian este
producto para que puedan disfrutar del diferencial que existe entre la deuda y
el valor de la vivienda, siéndoles favorable y permitiéndoles cancelar el crédito
sin complicaciones; o no quedarse con la vivienda, ni, por ende, reembolsar los
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débitos vencidos y que el banco haga efectiva la garantia y obtenga el recobro del
crédito, ejecutando la hipoteca.

Por otra parte, conviene sefalar que, la diferencia entre la hipoteca inversa y
una hipoteca tradicional es que el titular no tiene que pagar en vida nada al banco
y la deuda acumulada solo puede ser exigida por la entidad financiera 12 meses
después del fallecimiento del ultimo titular.

En tltimo lugar, se puede acordar un seguro de rentas vitalicias que es aquel
que permite recibir una cantidad periodicamente por el beneficiario y de por
vida. Para contratarlo hay que abonar una prima tnica al inicio de la operacion.
Permite al asegurado cobrar una cantidad mensual con independencia de lo que
viva. En este tipo de seguro, esta implicito el riesgo de la longevidad. Lo que
supone que, el beneficiario del seguro cuanto mas viva, mas beneficio obtendra
del seguro. Ahora bien, puede darse el caso que el beneficiario del seguro o ase-
gurado fallezca prematuramente; en prevision de dicho hecho incierto se puede
agregar diversas prestaciones que cubran la contingencia del fallecimiento. Asi
se puede convenir la reversion, cuando se paga la renta de forma vitalicia a una
tercera persona. Pese al fallecimiento del contratante, se puede convenir que se
siga abonando al tercero la renta integra, o un porcentaje de la misma; o bien
pactar un contraseguro o capital de fallecimiento que, en caso de fallecimiento
del titular o del ultimo de los titulares, si hay dos, se abonara a los beneficiarios
designados un unico capital que, se calculara atendiendo a la prima pagada y las
rentas cobradas hasta el fallecimiento; o, en fin, se pacta el pago de la renta en
un periodo cierto (normalmente 5 o 10 afos) y si se fallece antes de cumplir esos
plazos, el beneficiario designado seguira cobrando la renta hasta la finalizacion
del plazo pactado.

Al igual que, los demas productos financieros expuestos tienen una buena
fiscalidad. Los importes mensuales que se reciben en concepto de renta vitalicia
estan sujetos al impuesto de IRPF como rendimiento del capital inmobiliario; si
bien, queda sujeto a tributacion en funcion de la edad (asi si la edad del preceptor
es entre 66 y 69 afios el porcentaje a pagar es de un 20%; si tiene 70 afios 0 mas
es de un 8%), y se le aplica un 19% de retencion’.

II. LA RENTA VITALICIA
1. CONCEPTO Y ANTECEDENTES HISTORICOS DE LA RENTA VITALICIA.

Como hemos manifestado al inicio de nuestra exposicion como complemen-
to del actual sistema publico de pensiones y junto a productos de notable acogida
como seguro de vida, o enfermedad, planes de pensiones, seguros privados de
dependencia, la renta vitalicia se configura como un atractivo instrumento priva-
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do de prevision y provision de fondos vitalicios —bien provenientes de la familia
o de un tercero— para la proteccion de personas mayores, dependientes, disca-
pacitados, maxime si se pacta con caracter gratuito, inter vivos o mortis causa, y
con clausula de inembargabilidad del articulo 1807 del Cédigo Civil.

Su regulacion legal se encuentra inmutablemente recogida a lo largo de los
tiempos en el Coédigo Civil, en el Libro IV Obligaciones y contratos, Titulo XII
De los contratos aleatorios o de suerte, Capitulo IV De la renta vitalicia, articulos
1802 a 1808, lo que le dota de una indudable tradicion juridica como tal meca-
nismo de prevision en forma de prestacion periddica vitalicia.

Su origen remoto para una parte de la doctrina se encuentra en el Derecho
romano, que ofreciendo un concepto inico y unitario de la relacion de renta vita-
licia, se consideraba la misma como el pago en contraprestacion a la cosa o cosas
entregadas, de una determinada cantidad de dinero o de cosas fungibles, siendo
diversas las fuentes generatrices de la misma, asi en el contrato innominado do ut
des, eficaz solo para la constitucion onerosa, la stipulatio quad vivam que podia
ser a titulo oneroso o gratuito, y el legatum per damnatione in singulos annos'y
la donatio, que so6lo podian ser a titulo gratuito, teniendo el legatum ademas, la
particularidad de fragmentarse en un conjunto de legados, de los que el derecho a
cobro del primero que, era puro y simple, lo adquiria el legatario desde la muer-
te del testador; siendo los restantes condicionales —condicioén suspensiva— al
estar sometidos a la existencia del beneficiario titular de la renta, esto es, a la
sobrevivencia del mismo, al vencimiento de las sucesivas anualidades, evitando
con ello la nulidad de un legado ad diem, y convirtiéndolo en sumatorio de lega-
dos validos, condicionales todos respecto del primero®.

La duracién de la renta venia determinada, bien por la vida del acreedor,
o por la del deudor, sin hacer mencion en las fuentes romanas a la vida de un
tercero extrano a la situacion como moédulo de la relacion. Por otra parte, la dis-
ciplina de la relacion venia referida al tipo de fuente de la que surgia la relacion,
asi como a su naturaleza onerosa o gratuita en los términos expuestos. En cuando
al objeto de la prestacion, la pension periddica a pagar podia consistir 1o mismo
en una cantidad de dinero, que en la entrega de una determinada cosa fungible.
Los plazos de la pension no se consideraban como fruto de un capital, sino como
capital mismo o prestacion principal autonoma cuyo reparto era periddico, en
concreto, en anualidades. Finalmente, el derecho a percibir la renta tenia un ca-
racter personal.

La institucion adquirié un notable impulso en la Edad Media. Mientras, los
glosadores mantuvieron la sistematica romana, considerando como fuente capaz
de dar lugar a la relacion de renta vitalicia a titulo gratuito a la stipulatio quod
vivam 'y al legado de renta; el “contractus vitalicius ”, fuente mas generalizada de
la renta, fue objeto de una profunda transformacion como consecuencia del desa-
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rrollo del instituto del “precario eclesiastico”. Mediante su celebracion se cedia
un capital la propiedad de una cosa o conjunto de cosas muebles o inmuebles o
de un capital en dinero a una persona juridica de Derecho eclesiastico. El cesio-
nario se obligaba a pagar al cedente una pension anual durante la vida de éste;
hasta la muerte del pensionista que, en ocasiones conservaba la posesion precaria
de los bienes, no se operaba la definitiva adquisicion del dominio de éstos por el
pagador de la renta. Si el capital consistia en una suma de dinero, se hablaba de
“compra renta”; y si estaba integrado por otros bienes (muebles o inmuebles), se
empleaba el término de contrato innominado en su modalidad de “do ut des ™.
Se constituia por razones de prevision, al objeto de procurar la manutencion o el
sustento del constituyente. Los bienes transferidos tenian que ser suficientes para
cubrir el pago de la renta. Finalmente, por un lado, con la finalidad de mantener
la equivalencia de las prestaciones de las partes y de proteger al constituyente de
la renta se establecia de forma imperativa la cuantia de las pensiones a percibir,
a la par que, se disponia, precisamente, para amparar a quienes debian de pagar
la renta, de unos limites maximos de renta, alejando asi al contrato de practicas
usuarias; y, por otro, ante la necesidad de proteccion de los legitimarios, se dis-
ponian ciertos limites a la enajenacion de bienes para la constitucion de rentas
vitalicias’.

Sobre las bases expuestas, con el fin de dotar de una regulacion a la institu-
cién, y para evitar posibles abusos por parte de quienes recibian el capital (“gen-
tes de la iglesia”), se dictaron numerosas disposiciones. Asi, hay que destacar un
Capitulo de Carlos el Calvo en el afio 846 que mando¢ fijar la cuantia de las rentas
en el doble del interés o rédito de los bienes cedidos si quedaban en la posesion
precaria del cedente y en el triple para el caso contrario®.

Con posterioridad, ante la pérdida del caracter de manutencion y alimenticio
de la renta, acercandose mas a una actividad especulativa traducida en la exis-
tencia de rentas muy elevadas con respecto al interés nominal del dinero o de
los réditos y rentas de los bienes cedidos, que se traducia en practicas usuarias,
se reaccion6 de nuevo, dictando nuevas disposiciones. La mayoria partieron de
los propios Papas como Nicolas V, a instancia de Alfonso I, rey de Aragén y
de Napoles, que en la Bula “Sollicitudo Officii”, de 30 de septiembre de 1451
declard que el contrato de renta vitalicia estaba excluido de la usura siempre que
mantuviera ciertos limites. Otras, dimanaron de los monarcas, siendo confirma-
das por los Papas. Asi el propio Alfonso I para Néapoles, en su pragmatica “De
censibus”, de 20 de octubre del mismo afio de 1451, que fue confirmada por los
Papas Martino V, Calixto III y Pio V estableciéndose que los censos se podian
imponer solo sobre un fundo libre, es decir, no gravado por otro censo con unos
limites claramente determinados.
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En esta direccion de intervencion legislativa, si bien, tratando, ademas, de
poner remedio al perjuicio de las legitimas expectativas de los herederos de que
percibia la renta durante toda su vida y enajenaba sus propios bienes, en Fran-
cia un Edicto de Luis XIV del afio 1661 fija “unos tipos de rentas que han de
respetarse obligatoriamente, bajo sancién de nulidad, confiscacion del capital o
bienes entregados y multa elevada. Se trataba de poner limite a “/’avarice des
gens d’eglise’™.

La revolucion francesa mantuvo la institucion no considerando que fuese
una supervivencia feudal, dotando de un régimen tipico y propio al contrato alea-
torio y oneroso de renta vitalicia con una funcién previsora y de reciprocidad
del riesgo para las partes que intervenian en la renta, que pasa al Codigo de
Napoleon —pese a ser su redaccion duramente combatida tanto con argumentos
de orden moral como de consideraciones de caracter econémico y social—; y a
la generalidad de los Cddigos continentales, entre los que se encuentra el nues-
tro. Frente a todo ello, como sefiala QUINONERO CERVANTES prevalecio la
apreciacion de su funcion previsora, asi como la aleatoriedad y reciprocidad del
riesgo para ambas partes que intervenia en la relacion de renta'.

Paralelamente en Espafa, en el marco de este proceso evolutivo de la insti-
tucion, se conocieron algunas figuras semejantes a la renta vitalicia, asi el fundo
vitalicio, el fundo muerto o perdido; pero sobre todo, en el siglo XIII una ins-
titucion ampliamente utilizada, tanto por las entidades publicas como privadas,
como vehiculo para procurar un capital a cambio de una pension conocida con
el nombre de censo vitalicio o violario —como se denominaba en Catalufia—,
proximo al censo consignativo; si bien, diferenciado del mismo por su tempo-
ralidad y es considerado por parte de la doctrina como el precedente de la renta
vitalicia con la que comparte notas comunes''.

Este censo vitalicio fue regulado durante la Edad Moderna por nuestras Le-
yes recopiladas, de la que son muestra tanto la Ley IV como la Ley VI del Titulo
XV del Libro X de la Novisima Recopilacion, que reproduce una pragmatica de
Felipe II, dada en Madrid, en el afio 1583.

A pesar de considerarse por una decision de la Rota de Roma en 1649, los
censos vitalicios personales como ilegales por contravenir la Bulla Piana, los
intérpretes posteriores apostaron por su validez, amparandose en el alea como
elemento esencial del contrato. Asi, DE LUCA en su Theatrum veritatis et ius-
titiae crea la categoria contratos aleatorios, al que pertenece el censo vitalicio.

Aunque para CADARSO “el punto de arranque de la regulacion de la renta
vitalicia se encuentra en el Proyecto de 1851”2, —que de sobra es conocido
la influencia en su contenido del Code Civil—, el primero de los precedentes
legales en el proceso codificatorio espafiol, lo encontramos en el Proyecto de
Cddigo Civil de 1836 formada su Comision de redaccion por D. José Ayuso,

1722 Rev. Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 803 pags. 1713 a 1816 Afio 2024



Ana Isabel Berrocal Lanzarot

D. Eugenio Tapia y D. Tomas Maria Vizmanos, que prescinde en su regulacion
del censo vitalicio por su temporalidad y en el Titulo XV “De los contratos que
dependen de un suceso incierto”, Capitulo II “Del contrato de renta vitalicia”,
Seccion 1.* “De la naturaleza de este contrato y de las condiciones que requiere
para su validez”, de los articulos 1678 a 1694, se da una novedosa regulacion a la
renta vitalicia. El primero de ellos sobre la base de un tratamiento unitario de la
materia, dispone al respecto que “la renta vitalicia puede constituirse por titulo
oneroso o por titulo puramente lucrativo. El primer caso se realiza mediante la
entrega y percepcion de una suma de dinero o de algunos bienes estimables, ya
sean muebles o ya sean inmuebles. El segundo caso se verifica mediante una
donacion o un legado . Si la renta vitalicia se constituye por titulo oneroso, re-
quiere el otorgamiento de escritura publica; si es por titulo gratuito basta con que
se observen las formalidades que prescribe la Ley para las donaciones o legados
(articulo 1679). Puede constituirse o por la vida del que suministra el capital o
precio de ella, o por la vida del que debe percibirla o, en fin, por la vida de un
tercero que no tenga derecho ni interés alguno en la renta, pero no por la del que
ha de satisfacerla (articulos 1682 y 1683). Asimismo, se¢ admite expresamente
la constitucion a favor de tercero (articulo 1684). Ha de existir una proporcion
entre el capital y la renta vitalicia, cuya fijacion queda al arbitrio de las partes,
de no existir tal proporcidn, la renta vitalicia asi constituida es nula. Termina, la
regulacion de la renta vitalicia, con la seccion 2.* “De los efectos de este contrato
entre las personas contratantes” (articulos 1689 a 1694) relativos al otorgamiento
de garantias por parte del prestador de la renta; de la exigencia de cumplimiento
de las rentas no pagadas mediante el embargo y, la venta de bienes del deudor
sin que quepa resolucion. No incluyendo otros efectos frente a terceros que los
previstos en el articulo 1684, ya que no sefala nada sobre clausula de inembar-
gabilidad de las rentas.

Inspirado en el Codigo francés, el Proyecto de GARCIA GOYENA de 1851
también opta por un tratamiento unitario de la institucion, dentro del Titulo XV
“De los contratos aleatorio o de suerte”, Capitulo IV “De la renta vitalicia”, si
bien dedicando a la definicidn de la renta vitalicia y su constitucion dos precep-
tos. Referido al contrato de renta vitalicia onerosa y conectado con la idea de la
aleatoriedad que preside la esencia de esta institucion, sefiala en el articulo 1703
que “la constitucion de la renta vitalicia es un contrato aleatorio, cuando el
deudor queda obligado a pagar una pension o rédito anual, durante la vida de
una o mas personas determinadas, por un capital en bienes muebles e inmuebles,
cuyo dominio se le transfiere desde luego con la carga de la pension, la cual se
extingue con la muerte del pensionista’; por su parte, como complemento del
anterior, precisa, el articulo 1704 que “También puede uno constituir la renta
vitalicia gratuitamente por donacion o testamento sobre sus propios bienes, rete-
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niendo su dominio para si o para su heredero, en cuyo caso estard sujeta la res-
pectivos en los titulos I y IV de este Libro”. Al igual que con el proyecto de 1836
puede constituirse la renta sobre la vida del que entrega o pone el capital, sobre
la de un tercero, o sobre la vida de varias personas. También puede constituirse a
favor de aquella o aquellas personas sobre cuya vida se otorga, o a favor de otra u
otras personas distintas (articulo 1705). Es nula la renta constituida sobre la vida
de una persona muerta a la fecha de otorgamiento o que en el mismo tiempo se
haya padeciendo una enfermedad que le causa la muerte dentro de los veinte dias
siguientes a aquel otorgamiento (articulo 1706). En caso, de que no se paguen las
rentas por parte del deudor, podra el acreedor exigir judicialmente a aquel el pago
de las rentas atrasadas y el aseguramiento de las futuras (articulo 1709). Si lo que
no ha hecho el deudor de las rentas, es otorgar las garantias estipuladas, se podra
rescindir el contrato. Finalmente, y a diferencia del Proyecto de 1836, dispone el
articulo 1711 que solamente el que constituye a titulo gratuito una renta sobre sus
bienes puede convenir una clausula de inembargabilidad de las de tales rentas.

El Anteproyecto de 1885-1888 de ALONSO MARTINEZ manteniendo la
tendencia legal e historica de tratar unitariamente la institucion, se limita a repro-
ducir el Proyecto Isabelino en lo concerniente a la renta vitalicia, dedicando para
ello el Capitulo IV “De la renta vitalicia”, del Titulo “De los contratos aleatorios
o de suerte”, del Libro IV (Cuaderno 2.°) De las obligaciones (continuacion),
articulos 15 a 23 a su regulacion. El articulo 16 y 17 reproducen respectivamente
los articulos 1703 y 1704 del Proyecto de 1851, aunque con las remisiones ade-
cuadas el primero de los citados al nuevo articulado, esto es, a los “Titulos 2.° y
3.°, del Libro 3.° de este Codigo”; el 18 y 19, los articulos 1706 y 1708, y, el 22
el articulo 1711.

El Codigo Civil sin tener en cuenta a la hora de proceder a la regulacion de
la institucidn, el precedente inmediato de los articulos 16 y 17 del Anteproyecto,
y, en consecuencia, sin adoptar el tradicional tratamiento unitario de la materia,
se regula en los articulos 1802 a 1808 del Codigo Civil. El primero de ellos,
también partiendo de la aleatoriedad que caracteriza el contrato de renta vitalicia
seflala al respecto que “obliga al deudor a pagar una pension o rédito anual
durante la vida de una o mas personas determinadas por un capital en bienes
muebles o inmuebles, cuyo dominio se le transfiere desde luego con la carga
de la pension” ofrece un concepto de renta vitalicia, referido inicamente a la
constituida a titulo oneroso. Por otra parte, procede sefalar que, la totalidad de
los preceptos que el Codigo Civil dedica a tal figura se refieren a tal modalidad
onerosa de renta vitalicia a excepcion del articulo 1807 que alude a la constituida
a titulo gratuito.

Dos modalidades de renta vitalicia, onerosa, la mas habitual, cuya forma de
constitucion es el contrato y, la gratuita que bien infer vivos, mediante donacion
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directa o indirecta, o contratos a favor de tercero; o mortis causa, a través del
testamento —legado de renta del articulo 880 del Codigo Civil— pueden dar ori-
ginen a aquella’®. A estas fuentes debemos afiadir otras que permiten, igualmente,
la constitucion de la renta vitalicia, asi, el seguro de vida, una disposicion legal,
—siendo en el ambito del Derecho civil, una de las posibilidades la prevista en
los articulos 839 y 953 del Cddigo Civil que faculta a los herederos a transformar
el usufructo correspondiente al coényuge viudo legitimario en una renta vitali-
cia—"; o la contenida en el articulo 157 de la LH, segtn el cual el remanente de
los bienes gravados con hipoteca constituida en garantia de rentas o prestaciones
periodicas asume la obligacion personal de satisfacer la renta o prestaciones has-
ta el vencimiento completo de la obligacion garantizada-; y, en el campo de de-
recho laboral los supuestos de accidente de trabajo, enfermedades profesionales,
invalidez y vejez; o, finalmente, puede ser una sentencia judicial la que permita
crear una situacion juridica de renta vitalicia; supuestos de reparacion de dafios,
indemnizaciones derivadas del resarcimiento del ilicito civil o penal's.

Pese a que el tratamiento legal que ofrece el Codigo Civil incide especial-
mente en el contrato oneroso de renta vitalicia, y a que son diversas las fuentes de
las que tal relacion obligatoria puede surgir, cada una dotadas de una especifici-
dad determinada, la doctrina dominante coincide en afirmar que, aun existiendo
esa diversidad de fuentes, se puede ofrecer una conceptuacion genérica de la
renta vitalicia que abarque y comprenda los distintos supuestos de la misma,
—pues, todos presentan siempre unas caracteristicas comunes que permiten un
tratamiento unitario— y, que, a su vez, respete los matices singulares que cada
una de aquellas fuentes puede desarrollar'é. En esta linea, opera el presente es-
tudio, si bien, siempre teniendo en cuenta que casi la totalidad de la normativa
de la renta vitalicia se refiere a su modalidad onerosa, y que, en consecuencia, el
desarrollo que hagamos de la materia va a operar sobre la base de tal modalidad.

Pues bien, en este contexto, la doctrina espafiola opta a la hora de ofrecer un
concepto de la renta vitalicia, bien por una definiciéon amplia de la misma, asi,
BELTRAN DE HEREDIA representa el primer autor en dedicar una monografia
a esta institucion, define la renta vitalicia como “una relacion obligatoria durade-
ra por medio de la cual una persona (deudor) se obliga a pagar a otra (acreedor)
una prestacion periddica, consistente en dinero o en especie, durante el tiempo
de duracién de la denominada “vida contemplada’. Esta vida que se toma en
consideracion contintia el autor, “puede ser la del acreedor (que es la hipotesis
mas frecuente), la del deudor, o la de una tercera persona ajena por completo a la
relacion. Ademas, puede tratarse de una persona singular o de varias personas; en
este segundo caso, s6lo la muerte de la ultima de ellas determinara la extincion
de la relacion juridica!”; o para LACRUZ BERDEIJO el contrato de renta vitali-
cia representa “una relacion de obligacion en virtud de la cual un sujeto deudor,
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viene a entregar a otro, persona natural, pensionista una cantidad periodica du-
rante la vida de ésta o teniendo como limite la vida de otra persona natural”'¥; o
bien, centran la definicion en una de las modalidades de renta, en concreto en la
onerosa, asi, para QUINONES CERVANTES el contrato oneroso de renta vitali-
cia “es aquél por el cual un sujeto se obliga a pagar a otro una pension periodica,
una renta, en contraprestacion de un capital o de un bien mueble o inmueble que
se le transmite”'’; en esta linea para BADENAS CARPIO la renta vitalicia es “el
contrato mediante el cual una persona, a cambio de la enajenacion de un bien
mueble o inmueble, se obliga a efectuar una determinada prestacion periodica,
consistente en una cantidad de dinero, durante la vida de una o mas personas™?;
0, en fin, en uno de los caracteres como es la aleatoriedad que lo define, asi AL-
BALADEJO GARCIA dispone que “el contrato de renta vitalicia es aquel por el
que una parte, a cambio de una cosa, cuya propiedad se le transmite, se obliga a
pagar a la otra una pension durante la vida de una o mas determinadas™?'.

2.  NATURALEZA JURIDICA DE LA RENTA VITALICIA.

Cuando hablamos de la naturaleza de la renta se plantean una doble cuestion.
Por un lado, se ha generado en el seno de la doctrina cientifica un intenso debate
en torno al caracter personal o real del derecho que corresponde al preceptor de
la renta o pension, al que ha contribuido de manera especial la imprecisa y poco
afortunada redaccion del tltimo inciso del articulo 1802 del Codigo Civil al de-
terminar que el dominio de los bienes se transfiere al pagador de la renta desde
luego con la carga de la pension.

Y, por otro, se ha, igualmente, discutido por esta misma doctrina, el caracter
consensual o real del contrato de renta vitalicia.

De ambas cuestiones nos vamos a ocupar en este apartado.

En nuestro Derecho histérico, quiza fruto de una tradicion censal, se consi-
deraba reales los derechos a percibir rentas constituidas sobre inmuebles, inclui-
das las vitalicias. Y, en este sentido, para quienes propugnan la eficacia real del
contrato de renta vitalicia, el preceptor de la renta adquirira un derecho de natu-
raleza real y no meramente personal®, que asegura el puntual y sucesivo cumpli-
miento por el deudor, sin posibilidad —y sin necesidad— de que se establezca
un pacto comisorio; y, asimismo, ¢l dominio de la finca se transfiere con la carga
de la renta; de forma que, tal carga trasciende en todas y cada una de las enaje-
naciones que se efectlien en la propia finca?. El acreedor frente al deudor, sefiala
BELTRAN DE HEREDIA, tiene una accion personal, derivada del contrato para
exigir el pago de las anualidades vencidas, y, al mismo tiempo, puede ejercitar
una accion real frente a terceros poseedores del inmueble sobre el que se hubiera
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constituido la renta. Ambas acciones, contintia el citado autor, pueden acumular-
se en el caso de que el bien inmueble entregado estuviese en poder y posesion
del propio deudor de la renta, entonces la accion real tendria la consideracion de
principal, quedando las personas con un valor simplemente subsidiario®.

En esta linea, argumenta DEL MORAL que “la renta vitalicia es un dere-
cho real in faciendo, similar al censo, pues otorga al pensionista ante el impago
de las pensiones, sin necesidad de ningtn otro pacto o garantia, un derecho de
realizacion de valor de los bienes transmitidos, con el mismo rango, entidad o
naturaleza que la hipoteca que regula el articulo 157 de la Ley Hipotecaria. Tal
afirmacion la funda el autor a continuacion: “a) Gramaticalmente en que, las
expresiones “carga’ del articulo 1802; y, “sobre sus bienes” del articulo 1807,
atribuyen a la renta vitalicia el caracter de gravamen real; b) Desde un punto
de vista logico y sistematico, la no admision de la naturaleza real de la renta
vitalicia, implicaria un desamparo a conciencia del interés patrimonial del pen-
sionista, abandonandolo a la buena voluntad del deudor de la renta, a diferencia
de los negocios de tracto duradero en los que el legislador vigoriza la posicion
del tradens poniendo a su servicio enérgicos poderes reales. Es un imperativo del
dogma cambista de la nivelacion patrimonial; ¢) Histéricamente, en el origen de
la renta vitalicia localizado en el censo vitalicio, lo que en logica consecuencia
determina que aquella debe tener la misma naturaleza que corresponde a éste”.

Desde tales razonamientos, la transferencia de la finca a cambio de renta
supone en si misma por imperativo legal (articulo 1802 del Codigo Civil) un
gravamen real hipotecario de la especie contenida en el articulo 157 de la Ley
Hipotecaria. De ahi que, la hipoteca de renta de caracter voluntario quede como
“modulo” de garantia para las prestaciones periodicas de indole distinta a la renta
vitalicia onerosa y aleatoria®; y que, la facultad del rentista de solicitar medidas
de aseguramiento de las rentas adeudadas, prevista en el inciso final del articulo
1805 del Codigo Civil, se aplique solo a los supuestos de entrega de un capital
en dinero o cosa mueble?’.

Por otra parte, también como participe de la teoria de la eficacia real, RO-
DRIGUEZ LOPEZ atribuye a la renta la naturaleza de una obligacién ob rem,
sefialando: “1) El titular de los bienes transmitidos a cambio de renta (con o sin
pacto resolutorio por impago de las pensiones) sera en todo caso deudor personal
de las pensiones que venzan mientras se conserven en dicha titularidad. Si los
bienes fuesen después enajenados, su adquirente asumira la expresada deuda; 2)
Cuando en garantia de la obligacion de pago de la renta vitalicia se constituye
hipoteca sobre determinados inmuebles sea 0 no los mismos que fueron objeto de
transmision a cambio de la renta, la obligacion personal de pago de las pensiones
o prestaciones periodicas seguird quien ostente la titularidad de los mismos”. Y,
aflade “en la renta vitalicia la obligacion personal se adhiere al que sea titular de
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los bienes en cada momento, se transmite con éstos, y, ello lo es por causas intrin-
secas y derivadas de la naturaleza del contrato; de ahi que, pueda afirmarse que
estamos en presencia de una obligacion propter rem cuando el articulo 1802 del
Cadigo Civil emplea la palabra carga. Todo ello, sucede de manera natural, pues,
en la constitucion de la renta vitalicia no hay necesidad de constituir hipoteca, al
ser la eficacia real un efecto caracteristico de la institucion®.

Frente a estas posiciones, el sentir mayoritario de la doctrina® como de la ju-
risprudencia del Tribunal Supremo®, y de la Direccion General de Seguridad Ju-
ridica y Fe Publica (antes Direccion General de los Registros y del Notariado)?!
se inclinan por el caracter personal del derecho del titular de la renta vitalicia,
esto es, apuestan por su caracter obligacional, generador de meros derechos de
crédito. En apoyo de su posicion se argumenta que: 1) La palabra carga emplea-
da en el altimo inciso del articulo 1802, —frecuentemente utilizada sin un valor
técnico y depurado en otros preceptos del Codigo Civil, como los articulos 452,
504 y 633 entre otros—, no significa “carga real” o de “derecho real”, sino que el
deudor queda obligado al pago de la pension o réditos en contraprestacion a los
bienes entregados por el acreedor’”. Entenderlo de otra manera supondria que esa
“carga”, constituiria derecho y gravamen real sobre bienes muebles, que, como
precisa BELTRAN DE HEREDIA “seria inconcebible, maxime si se trata de una
especie de aquellos de tanta importancia como el dinero”; 2) La dificultad que
el caracter real supondria para el trafico juridico™; 3) La necesidad para dotar de
eficacia real la relacion juridica de renta que las partes pacten de manera expresa
cualquier tipo de garantia para asegurar las pensiones periddicas (articulo 1805
del Codigo Civil), pues, si la renta tuviera naturaleza real, la propia garantia
que la misma representa, haria innecesario la estipulacion de cualquier medida
precautoria. Y, por supuesto, no tendria razéon de ser la posibilidad de excluir
del embargo no solo los bienes sobre los que gravita la renta, sino también esa
misma renta como derecho personal del pensionista (articulo 1807). El pago de
la pension en los términos pactados puede ser garantizada con hipoteca sobre
los bienes transmitidos o sobre otros diferentes, sin que tal gravamen suponga
variacion en el régimen aplicable a dicha garantia; asimismo, ni modificacion del
caracter y efectos de la renta vitalicia. La aparente y pretendida contradiccion en-
tre el articulo 1802 y 1805 del Codigo Civil, sélo reafirma la naturaleza personal
del derecho de renta; 4) El cardcter de bien mueble que el articulo 336 del Cdédigo
Civil atribuye a las rentas o pensiones vitalicias o hereditarias “siempre que no
graven con carga real una cosa inmueble”; y el de fruto civil que tiene el importe
de las rentas o pensiones (articulo 335.3 del Codigo Civil); 5) Y, por ultimo, fren-
te al origen histérico de la renta vitalicia concretado en el censo de tal caracter, el
silencio del Cédigo Civil al no incluirse regulacion ninguna del mismo dentro de
los censos, y dotar de una especifica a la renta, donde se prescinde de tal antece-
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dente, supone que el legislador ha optado por sustituir la naturaleza real propia de
los censos, y atribuir al pensionista un simple derecho personal®’. La pretendida
analogia de la renta vitalicia con el censo, es “mas aparente que real””,

En suma, en l6gica adhesion a la ultima de las posiciones expuestas, en la
relacion juridica de renta vitalicia cualquiera que sea su fuente de constitucion,
el titular de la pension pactada tiene un derecho de naturaleza personal a exigir
su pago periddicamente al deudor en los plazos convenidos y mientras viva la
persona cuya vida se toma como modulo. Que se pacte inicialmente una garantia
personal o real que refuerce la posicion del acreedor de la renta en su derecho a
percibir la pensidn, o que se convenga tal aseguramiento, ante el eventual incum-
plimiento por el deudor de su obligacion de pago respecto de futuras pensiones,
no varia la naturaleza de tal derecho; como tampoco el hecho de constituir a
titulo gratuito una renta vitalicia, y excluir la pension del embargo de las obliga-
ciones del pensionista. No estamos ante un gravamen real del capital, sino ante lo
que en toda la relacion obligatoria supone binomio deuda-responsabilidad, quien
asume una deuda (pago periddico de la renta) responde con todo su patrimonio
(articulo 1911 del Codigo Civil).

Otras de las cuestiones planteadas en torno a la naturaleza de la renta vita-
licia es si el contrato de renta tiene caracter consensual o real. Es sabido que los
contratos consensuales son aquellos que se perfeccionan con el mero consenti-
miento; y los contratos reales, serian aquellos que, o bien exigen para su perfec-
cion la entrega de la cosa (datio rei) en lo que representa la fase formativa del
negocio (contrato real quod constitutionem); o bien, posee un efecto traslativo
constitutivo, modificativo o extintivo de los derechos reales (contrato real quod
effectum)’’.

Aunque, la regla general en nuestro sistema juridico-civil es la consensuali-
dad de los contratos (articulo 1258 del Codigo Civil), nada obsta para que, como
excepcion a tal regla, el Cédigo Civil disponga como requisito esencial para la
perfeccion de algunos contratos, la entrega de la cosa. Como senala DE CAS-
TRO, siguiendo una tradicion secular que “el Cdodigo Civil considera contratos
reales el préstamo y el deposito; lo que se armoniza con el haberlos caracterizado
de esencialmente (el comodato) o de naturalmente (simple préstamo y depdsito)
gratuitos (articulos 1740, 1760). Esta construccion del tipo en la Ley como con-
trato real o formal no implica que se niegue la posibilidad de negocios atipicos
de préstamo y de deposito. Cabe la existencia de un contrato de donacion de uso
o de custodia, plenamente eficaz con tal que conste por escrito el consentimien-
to de las partes; y un simple préstamo y deposito oneroso, en el que se dota de
validez al consentimiento sobre el objeto y causa, siempre y cuando haya mutua
promesa de prestaciones. Resulta, pues, reducida la exigencia de entrega o re-
cepcion de la cosa por ser un requisito de forma, para los préstamos y depositos
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gratuitos contraidos verbalmente. Lo que no parece contrario, sino conforme al
sentir comun, que regularmente estima tales ofrecimientos o peticiones hechas
meramente de palabra como origen de obligaciones sociales o de cortesia cuyo
cumplimiento no cabe que sea exigido judicialmente™?.

En este contexto, la doctrina espafiola mas tradicional, a la par que conside-
ran que del contrato de renta vitalicia solo nace una obligacion para una de las
partes (deudor) que consiste en el pago de la renta o pension, sostienen su carac-
ter real, al exigir como requisito para su existencia la entrega del capital®. Los
efectos del contrato, pues, no naceran, sino a partir de tal entrega, no existiendo
hasta ese momento mas que un precontrato o una simple promesa de renta®.
La obligacion de pagar la pension, por ende, no surge hasta que se haya hecho
entrega del capital*'. Por tanto, la perfeccion del contrato no depende del mero
consentimiento, sino del acto de entrega de la cosa (capital). Tal caracter real
del contrato se apoya en la diccion del articulo 1802 del Coédigo Civil, cuando
sefiala en su inciso final que el “dominio se transfiere, desde luego con la carga
de la pension”. Con ello, se exige, por los partidarios de tal calificacion, como
requisito para la existencia misma del contrato que el capital se transfiera “desde
luego . Esta expresion tiene su origen en la preocupacion medieval de repre-
sion de la usura, que hizo equiparar el censo vitalicio al censo consignativo. En
la regulacion de éste era normal la necesidad de entrega de capital de presente,
generalmente ante notario. De ahi que, la Ley 6.%, Titulo XV, Libro X de la No-
visima Recopilacion, sobre tales premisas, dispusiera que el contrato de renta
vitalicia era inexistente, en tanto en cuanto el escribano (notario) no diere fe de
haberse realizado la entrega de capital®.

Ahora bien, partiendo de la supresion de toda referencia en el Codigo Civil
al censo vitalicio; como afirma JORDANO BAREA* “la categoria de contratos
reales no obedece a ninguna razén especial, sino a un mero residuo historico
impuesto por el peso de la tradicion”; y, por otra parte, la expresion “desde lue-
go” del articulo 1802 es, como dice GOMA SALCEDO “un cabo suelto que ha
dejado el Codigo al realizar la acertada operacion de transformar el censo en
contrato”™; “o una reminiscencia del sistema anterior; o, en fin, un intento poco
afortunado de los redactores del Codigo Civil por sefialar que la transmision del
dominio tiene lugar sin aplazamiento a ningin momento posterior” como afirma
GUILARTE ZAPATERO*.

La doctrina espafiola®’, al igual que la extranjera, se inclinan por atribuir al
contrato de renta vitalicia, naturaleza consensual, sosteniendo que, por el mero
acuerdo se produce su perfeccion y nacen las obligaciones reciprocas para ambas
partes. Asi, por una parte, se ha de transmitir el dominio del capital (bienes muebles
e inmuebles), mediante su oportuna entrega; y de otra, se ha de pagar las pensiones
o rentas en la cuantia y plazos convenidos. Las razones, algunas ya apuntadas, que
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se aducen para defender tal caracter son: “1) La regla general consagrada en el
articulo 1258 del Cddigo Civil, que los contratos se perfeccionan por el mero con-
sentimiento; 2) Su analogia con el contrato de compraventa; 3) La distincion entre
los contratos reales y consensuales esta superada en la doctrina mas reciente; 4) La
diversa redaccion de los articulos que el Codigo Civil dedica a los contratos consi-
derados como nominados y tipicamente reales y la expresion utilizada por el arti-
culo 1802 (“desde luego ™). Asi, el articulo 1740 al definir el contrato de préstamo,
utiliza la expresion “entrega”; el articulo 1758 referente al depoésito, la de “recibir”
la cosa; y, el articulo 1863, en sede de prenda, dice expresamente que “para cons-
tituir el contrato” es preciso que “se ponga en posesion de la cosa al acreedor o a
un tercero”. Expresiones todas ellas bien diferentes de la expresion “desde luego”;
5) La entrega de la cosa en el Derecho moderno no sustituye al consentimiento, ni
condiciona la perfeccion del contrato, sino que representa un simple presupuesto y
titulo justificativo de la obligacion de devolver*®”; 6) Como dice DEL MORAL “el
pago de la renta es “siempre” un cumplimiento o pago de una obligacion previa.
De otra manera seria.... una entrega sin causa”™.

La atribucion de tal consensualidad se predica cualquiera que haya sido el
titulo constitucion de la renta vitalicia, pues, si no plantea dudas tal atribucion
en el contrato oneroso de renta vitalicia, menos atin en la renta vitalicia gratuita.

En suma, el contrato de renta vitalicia es consensual, se perfecciona por el
mero acuerdo de las partes, sin que la entrega de capital en bienes muebles o in-
muebles, constituya requisito indispensable para su perfeccion, sino presupuesto
de su eficacia, de su ejecucion o cumplimiento. La transmision del dominio de
los bienes muebles o inmuebles que constituyen el capital en contraprestacion a
la pension o renta convenida, ha de insistirse, debe siempre tener lugar, pues de
no materializarse, no cabe hablar de renta vitalicia. La entrega del capital como
el pago de la renta puede convenirse que sea simultanea, pero también es posible,
dentro del margen de autonomia que concede el articulo 1255 del Cédigo Civil
que se pacte diferir la entrega del capital a un momento determinado y posterior
al pago de la pension; o que la propia entrega preceda al pago de la misma.

En todo caso, se puede someter a condicion suspensiva o resolutoria®’; y
su cumplimiento puede ser asegurado por las garantias admitidas en Derecho,
en especial la hipoteca que puede gravar los bienes inmuebles constitutivos del
capital (articulo 157 de la LH)".

3.  CARACTERES DE LA RENTA VITALICIA.

Frente a quienes, en los términos vistos, califican el contrato de renta vitali-
cia como principal, real, unilateral y aleatorio®?; la mayoria de la doctrina y juris-
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prudencia se inclinan, por ademds de mantener la aleatoriedad como un caracter
definitorio de aquel, por considerarlo de tracto sucesivo, nominado, tipico, de
atribucion patrimonial, de duracion y ejecucion periddica, bilateral, consensual,
y oneroso y sinalagmadtico, o gratuito, mediante donacion, segun que se haya
optado por la entrega o no del capital como correspectivo de la pension®.

A todos ellos, nos vamos a referir a continuacion.

A. La aleatoriedad.

La renta vitalicia es un contrato aleatorio, tal como dispone el articulo 1802
del Cédigo Civil y el Titulo II donde esta incluido dedicado a los contratos alea-
torios o de suerte. Tal aleatoriedad consiste en la incertidumbre que representa
para las partes contratantes el término final del vinculo obligatorio, esto es, lo
que durara la obligacion de pagar la renta en cuanto depende de un elemento
objetivamente incierto como es el tiempo exacto que durara la vida que se toma
como modulo para medir la duracion de la relacion juridica de renta vitalicia®.
Tal “alea” afecta, asimismo, al resultado final, esto es, a las pérdidas o ganancias
que obtendran, puesto que no se sabe cual sera el numero total de anualidades
que el deudor tendra que satisfacer vy, si el capital entregado sera superior o in-
ferior a las rentas que aquel debe abonar®. Las partes contratantes han querido
y aceptado el riesgo que supone el negocio en si y su resultado —sino no se ha-
brian vinculado contractualmente—, y habran probablemente calculado, si bien,
de una forma aproximativa, las ganancias o eventuales pérdidas que obtendran.
Todo depende del término final del contrato, que se concreta en la duracion de
la persona cuya vida se contempla. La existencia del elemento de la aleatoriedad
es, pues, esencial en este contrato y comun para ambas partes desde el momento
de celebracion del contrato.

En tal sentido, debe tener lugar lo que se denomina equivalencia del riesgo
entre las partes en el momento de estipulacion del negocio; en consecuencia,
debe existir igual posibilidad de pérdida o de ganancia a la conclusion del mis-
mo, pues ambas desconocen cuando va a producirse el término final de aquel de-
pendiente del momento de la muerte de la persona cuya vida se ha contemplado
como modulo de la relacion®®. No debemos olvidar que a tal incertidumbre apa-
rece vinculada la aleatoriedad en la renta vitalicia; y que en logica consecuencia,
el resultado econdmico no puede ser mas o menos oneroso solo para una de las
partes®.

Precisamente, si existe una falta de reciprocidad en la asuncion del riesgo de
ganancia y de pérdida, asi, cuando la renta o pension que haya de entregarse, sea
igual o inferior a los frutos o intereses que produce el bien o capital entregado;
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en tal supuesto, como sefiala BADENAS CARPIO “nos hallamos ante la falta de
alea subjetivo, el negocio existe, pues posee causa, pero ésta ya no sera onerosa,
sino gratuita®®. Podra ser eficaz como donacion indirecta, o como donacién one-
rosa o modal. Pero si, de la indagacion de la voluntad de las partes resulta que
esta excluido cualquier animus donandi, debera concluirse que tal exclusion del
riesgo comporta la anulabilidad del negocio por error, dolo o falsedad de causa®;
0 su rescision por lesion, pues, el perjuicio que experimenta una de las partes no
es consecuencia de la aleatoriedad propia, sino de factores ajenos al contrato, no
previstos ni queridos por los interesados”.

Ahora bien, si se diera el caso que la persona cuya vida sirve como modulo,
estaba fallecida a la fecha de perfeccion del contrato o padecia una enfermedad
que llegue a causarle la muerte dentro de los veinte dias siguientes a aquella fe-
cha (articulo 1804 del Cédigo Civil) y la renta vitalicia ha sido estipulada sobre
tal vida; nos encontramos en tal supuesto, como indica, de nuevo, BADENAS
CARPIO, ante una falta de aleatoriedad objetiva, que tiene como consecuencia la
nulidad del contrato por ausencia del elemento causal del negocio®'.

Distinto de la aleatoriedad como elemento esencial del contrato de renta
vitalicia, es la condicionalidad, a la que puede someterse como cualquier otro
negocio juridico. Si media una condicion como elemento accidental, segin sea
suspensiva o resolutoria, la propia existencia del contrato de renta vitalicia o, en
su caso, la resolucion de su productividad queda pendiente de que tenga lugar el
evento condicional®.

La alea que, representa la extincion de la vida tomada como moddulo, no
afecta, en cambio, a la eficacia del contrato, a diferencia de la condicidn, sino al
resultado econdmico final de mayor o menor pérdida o ganancia®.

Por ultimo, sefalar que la aleatoriedad de la renta vitalicia produce la inapli-
cabilidad de la rescision por lesion, inicamente, y en los términos vistos, cuando
el perjuicio (lesién) que experimente una de las partes tenga su origen en el ele-
mento propio y tipico del negocio, es decir, en la mayor o menor duracion de la
vida tomada como médulo®.

B. Unilateralidad o bilateralidad en el contrato de renta vitalicia

Como apuntamos en lineas precedentes, quienes se mostraban partidarios
del caracter real del contrato afirmaban, asimismo, su unilateralidad. Para ello,
argumentaban que, una vez perfecto el contrato con la entrega de bienes que
constituye el capital por parte del acreedor, aquel no produce mas obligaciones
que para el deudor de la renta; pues, como dispone, ademas, el articulo 1802 Co-
digo Civil este contrato “obliga al deudor”, sin mencionar ninguna obligacion
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para el pensionista; y, asimismo, el articulo 1805 del citado cuerpo legal niega
expresamente la resolucion por falta de pago de las pensiones®. Como observa
LACRUZ BERDEJO para quienes defienden tal caracter, “la entrega de bienes
incorporada al acto de celebracion del contrato no seria, entonces una “presta-
¢ion”, sino un elemento constitutivo de la relacion’.

Tal opinidn en la actualidad aparece revisada por la generalidad de la doc-
trina®’, afirmando el carécter bilateral del contrato de renta vitalicia constituido a
titulo oneroso, puesto que nacen obligaciones reciprocas para ambas partes. Una,
se obliga a transmitir el capital y otra, a pagar la pension o renta, sin que la cir-
cunstancia de que una de las obligaciones deba cumplirse con posterioridad sea
argumento para desconocer tal caracter®®, ni asimismo, el hecho que el articulo
1805 del Codigo Civil niegue la resolucion del contrato por falta de pago de las
rentas (y, por tanto, la aplicacion del articulo 1124 del Codigo Civil), pues, de
optarse por la unilateralidad, tal precepto resultaria innecesario®. Por otra parte,
como afirma BELTRAN DE HEREDIA, si se considerase como tnica obliga-
cion a cumplir la que asume el deudor de pagar las pensiones, habria de llegarse
a la conclusion que la entrega del capital o se hace sin causa’, o supondria un
acto de donacion a titulo gratuito, en que la causa seria la pura liberalidad del
constituyente”. En todo caso, precisa “la entrega de la cosa no es un momento
extra ni precontractual, sino un derivado necesario y obligatorio del contrato”.
A estos argumentos, afiade DE AZURZA' Y OSCOZ que “el hecho de que una
(obligacidn) sea actual, presente, efectuada en tracto inico, mientras que la otra,
la renta, sea parcialmente futura, de tracto sucesivo, no es obstaculo para ello
(para la bilateralidad) como tampoco lo es, por lo menos en términos insupera-
bles, el que la paridad entre ambas prestaciones sea mds o menos problematica,
lo que supone la intervencion de un elemento la alea””.

Ahora bien, mientras la bilateralidad se atribuye como caracteristica del con-
trato de renta vitalicia onerosa; la renta constituida a titulo gratuito entre el que
sera deudor de la misma y el beneficiario constituye, si se conviene inter vivos,
una donacidn que como tal, supone un contrato que necesita de oferta del donan-
te y aceptacion del donatario (dos declaraciones de voluntad-contrato bilateral)™;
pero, al excluirse la reciprocidad por parte del beneficiario, pues sélo origina una
obligacion, la de entregar la pension por parte del deudor, esto es, obligacion
para una sola de las partes, es un negocio juridico unilateral, a menos que este-
mos ante una donacion onerosa’™. Si, aquella renta constituida a titulo gratuito,
se conviene mortis causa, podra serlo a través de un negocio juridico unilateral
como el testamento’.

Coincidimos con GUILARTE ZAPATERO en que resulta poco convincente
desde un punto vista técnico, el que se pretenda explicar como hace SCAEVO-
LA, el contrato de renta vitalicia, como unilateral o bilateral, segin el momento
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que de su existencia se tome como referencia. Asi sera bilateral en el instante de
su otorgamiento o constitucion, pues sobre ambas partes pesa alguna obligacion,
concretamente, ceder el dominio del capital para una y el pago de las rentas o
pensiones para otra; mientras que en un momento posterior sera ya unilateral’®.

C  Onerosidad y gratuidad.

Relacionado con la causa (articulo 1274 del Cédigo Civil) y con las posibles
fuentes de constitucion de la relacion contractual de renta tiene el caracter onero-
so o gratuito, que se le puede atribuir a la misma’’.

El supuesto mas habitual de constitucion y como anticipamos, en lineas pre-
cedentes, dedica mas preceptos a su regulacion nuestro Cddigo Civil, es a la
renta vitalicia onerosa en que la prestacion de cada parte tiene su causa en la
contraprestacion de la otra. En logica consecuencia, una de las partes se obliga a
pagar una pension periddica; mientras que, a lo que se obliga la otra es a entregar
un capital como contraprestacion precisamente a la pension o renta que se recibe,
lo que le califica también de signalagmatico.

La onerosidad del contrato de renta vitalicia supone la atribucion de las nor-
mas de tal categoria contractual en defecto de las que especificamente le resultan
aplicables. De ahi, la obligacion de saneamiento, como veremos, de quien entre-
ga el capital, como corresponde a todo contrato oneroso transmisivo de titulari-
dad; y, la eventual aplicacion del articulo 1124 del Codigo Civil, pese a lo que
dispone el articulo 1805 del citado cuerpo legal, si asi lo pactan las partes.

Asimismo, tal onerosidad elimina todo posible perjuicio a la legitima de los
herederos forzosos del constituyente, pese a que el capital transmitido vacie el
patrimonio de éste. Y aunque, ademas, como senala LA CRUZ BERDEJO, se
hubiese celebrado con esa idea por ambas partes, parece que la accion de los
legitimarios contra el deudor de la renta, habra de ser de dafios™.

Por otra parte, la renta vitalicia puede constituirse mediante un negocio a
titulo gratuito, como asi lo prevé de manera escueta el articulo 1807 del Codigo
Civil. Y puede definirse, en palabras de BADENAS CARPIO, “como aquel con-
trato en cuya virtud una persona (donante-deudor) con dnimo de liberalidad se
empobrece en parte de su patrimonio mediante la entrega periddica de renta a fa-
vor de otra (donatario-acreedor) que acepta el beneficio —con el que se enrique-
ce— durante el tiempo de vida de la persona que se contempla en el contrato””.

A las rentas vitalicias pactadas con este caracter le seran aplicables el régi-
men general de las donaciones, no sélo en cuanto a los requisitos de forma y ca-
pacidad, sino también todo lo relativo a sus efectos, limitaciones, colacion, revo-
cacion y reduccion; o, el de los legados cuando tengan su fuente en uno de ellos.

Rev. Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 803 pags. 1713 a 1816 Afio 2024 1735



La renta vitalicia como instrumento economico de proteccion para las personas mayores...

En cuanto a su constitucion puede acontecer de diversas maneras: como do-
nacion pura, “inter vivos”, al amparo del articulo 618 del Cédigo Civil o “mortis
causa”, de conformidad con el articulo 620 del citado cuerpo legal; como dona-
cion indirecta, cuando existe, en los términos vistos, una manifiesta despropor-
cion entre las prestaciones de los contratantes; o como negotium mixtum cum
donationem, que reviste al mismo tiempo los caracteres de onerosa y gratuita®; o
por ultimo, es posible que la renta vitalicia se constituya onerosamente entregan-
do el capital a quien reciprocamente asume la obligacion de pagar la renta, pero
estableciendo como beneficiario y, por tanto, preceptor de la renta a un tercero
distinto del constituyente. Se trata de un contrato a favor de tercero sometido a
la norma del articulo 1257.2 del Cédigo Civil, y que requiere para su eficacia la
aceptacion de tal tercero.

Ahora bien, relacionado con la aleatoriedad como elemento esencial del
contrato de renta vitalicia, que como expusimos, genera en ambas partes la in-
certidumbre al tiempo de formalizarse el contrato tanto de su duracién como del
resultado econdmico final; por el contrario, no plantea dudas en la doctrina su
aplicacion como tal caracter, cuando estamos ante un contrato de renta vitalicia
oneroso, pues, se coincide en afirmar que el alea (riesgo de pérdida o ganancia y
duracion de la obligacion) es compartida por ambos contratantes. Ademas, de re-
sultar favorecido el binomio aleatoriedad-onerosidad precisamente por la propia
definicion de contrato aleatorio del articulo 1790 del Codigo Civil.

Pero que sucede cuando la renta se constituye a titulo gratuito, se entiende,
sin embargo, que tal cardcter no opera en el supuesto debatido, pues, tal alea
(riesgo) no existe, ni es compartida, una de las partes (donatario) no pierde nun-
ca, solamente gana. Hay incertidumbre para el donatario “en cuanto al quantum
de la ganancia dependiente de la duracion del contrato, pero no de la ganancia
en si misma”®'.

Frente a esta posicion, GUILARTE ZAPATERO senala que “habra mas o
menos riesgos, pero el alea existira siempre, incluso en la renta a titulo gratuito
cualquiera que sea su modalidad concurre la aleatoriedad del resultado, que afec-
tard econdémicamente a quien sea el deudor de la misma, donante o un tercero, y
al propio beneficiario, si no es su vida la tomada en consideraciéon como medida
de la renta, que experimentara con mayor o menor extension las consecuencias
de la liberalidad”. Ciertamente, aflade “en la renta vitalicia a titulo oneroso, la
aleatoriedad ofrece una mayor relevancia o eficiencia causal que en la gratuita,
donde aquélla aparece, acaso desplazada o en un segundo plano respecto de la
mera liberalidad”®2. En el mismo sentido, RODRIGUEZ RAMOS para quien “el
negocio juridico gratuito de renta vitalicia no es aleatorio por estar donde esta,
sino por ser lo que es. Y no por gratuito, por vitalicio (...). Parece facil negar
tal hipotesis, aferrandose al argumento recurrente y solitario del “beneficio neto
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conocido”; es decir, negando para esta renta vitalicia al ser gratuita para quien
la recibe, la existencia per se de un margen de ganancias, porque, en todo caso,
gana el rentista, tanto si la muerte de la vida modulo sobreviene de subito, como
si se dilata un siglo (...). El negocio juridico de renta vitalicia es aleatorio, sea
gratuita u onerosa. Son aleatorios, sin duda, los negocios de renta de los articulos
99 y 839 del Codigo Civil, por mediar “un equivalente” que se conmuta para
mejor o peor fortuna de las partes; asi como las rentas destinadas a fines asisten-
ciales, pero no fijadas sobre la vida del que la necesita, sino sobre la vida de un
tercero, o del que la paga. Y porque es inadmisible que dentro de los gratuitos
unos lo sean y otros no”%.

En este contexto, nadie duda que el contrato oneroso puede ser aleatorio,
pero hemos de convenir, también con DE CASTRO que, aun definiendo como
lo hace el articulo 1790 del Cddigo Civil al contrato aleatorio como “si fuera
mas tipicamente oneroso que el mismo contrato oneroso definido en el 1274 del
citado cuerpo legal parece imposible aceptar que todos los contratos aleatorios
resulten sometidos al régimen propio de la causa onerosa™. Por otra parte, la
aleatoriedad implica que las partes desconocen el quantum de la prestacion final
al tiempo del otorgamiento del contrato; que tal cuantia depende de cuando tenga
lugar la muerte de la vida que se toma como modulo; y de una voluntad comtin de
los interesados de asumir ese riesgo. Y, si bien, es cierto que en la renta gratuita
se desconoce la duracion del contrato, como el quantum final de la renta o pen-
sion a recibir; lo que esta claro es que no existe una voluntad reciproca de asumir
el riesgo de la extension y duracion incierta de la relacion obligatoria de renta. El
alea no tiene valor de elemento esencial del negocio. En los supuestos citados,
de pension por desequilibrio economico del articulo 99 del Codigo Civil y de la
cuota legitimaria viudal estamos ante supuestos de rentas vitalicias legales o ex
lege. Como consecuencia del ejercicio de la autonomia de la voluntad nuestro
ordenamiento posibilita que se conmuten por una renta vitalicia las pensiones
indicadas. En ambos casos, existe una asuncion de riesgo reciproco por las partes
que participan en tal negocio, esto es, el ex conyuge deudor de la pension o los
herederos, por un lado, y el conyuge separado o supérstite, por otro, respectiva-
mente, pues, esta claro que, si se ha tomado como vida mddulo, la del conyuge
separado o supérstite respectivamente dependiendo de cuanto dure la misma,
unos u otros ganaran o perderan.

Por su parte, como sefiala RODRIGUEZ MORATA “no existe obstaculo al-
guno en nuestro Derecho a que las partes libremente acuerden celebrar un con-
trato de renta vitalicia “parcialmente gratuito”, bien conviniendo una renta redu-
cida (el simple interés legal, por ejemplo) cuando la cosa entregada produzca un
rendimiento superior; o bien, fijando una renta elevada frente a un rendimiento
inferior. Si éste fuera la verdadera intencion de las partes, el contrato sera valido
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y eficaz, desenvolviéndose como una especie de “donacidén onerosa o remune-
racién o modal”, o simplemente “indirecta”, para la que aquella intencidén habra
de expresarse en la forma categoérica de un “animus donandi” con respecto al
contratante que hiciese dejacion de su derecho en la relacion™®.

D. Negocio de ejecucion periodica y de atribucion patrimonial

Finalmente, la renta vitalicia es un negocio “de duracion” o “de tracto su-
cesivo”, pues, la entrega de la renta o pension no tiene lugar en un solo acto y
mediante un solo pago, sino que precisa de una ejecucion periodica.

Pese a que se proyecta a lo largo del tiempo mediante el pago de pensiones
periddicas en un nimero indeterminado, existe unanimidad en la doctrina para
considerar que el negocio de constitucion de la renta es tinico y no da lugar a una
pluralidad de negocios®. Igualmente, coinciden en afirmar que, como negocio de
duracion y ejecucion periddica, implica una sola obligacion general y unica; si
bien, dividida en “otras particulares cuantas sean las prestaciones periddicas™’;
y participan “por una parte, de la naturaleza de contrato sometido a término final
incierto; y, por otra, se encuentran afectadas por un término de caracter cierto y
periddico que determina sus respectivos pagos”ss.

Y, asimismo, es un negocio de atribucion patrimonial en cuanto supone un
incremento del patrimonio del rentista (acreedor de la renta), que recibe por un
plazo indeterminado la pension o renta en dinero o en cosas fungibles segun se
haya convenido.

E. Contrato tipico o atipico

Se trata de un contrato tipico con una regulacion especifica (articulos 1802 a
1808 del Codigo Civil) y, la renta vitalicia es la descrita en el primero de los pre-
ceptos sefialados. En todo caso, como precisa LACRUZ BERDEJO “al amparo
de la autonomia de la voluntad se puede pactar el pago de una renta consistente
en cualesquiera bienes, durante cualquier espacio de tiempo, a trueque de cual-
quier contraposicion o sin ella™.

4. FINALIDAD DE LA RENTA VITALICIA

La doctrina coincide en afirmar como finalidad de esta institucion la de pro-
porcionar al preceptor de la renta unos ingresos fijos a los efectos de su subsis-
tencia, lo que resulta particularmente atractivo para quienes carecen de ellos, o,
si los tiene son escasos en su cuantia®.

1738 Rev. Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 803 pags. 1713 a 1816 Afio 2024



Ana Isabel Berrocal Lanzarot

Resulta como tal instrumento privado de provision de fondos especialmen-
te apto para personas de edad avanzada, discapaces o dependientes, sobre todo
cuando se conviene a titulo gratuito, mediante donacion.

Aunque el supuesto mas frecuente de constitucion sea mediante un contrato
oneroso, en que se cede como capital un inmueble (habitualmente, la vivienda
familiar), a cambio de una pensién. Normalmente, tal inmueble es propiedad de
ambos conyuges bajo el régimen de gananciales, y se contrata la renta para los
dos como beneficiarios de la misma, pactando, a su vez, en caso de fallecimiento
de cualquiera de ellos que, proceda la reversibilidad en el sobreviviente.

5. CONSTITUCION DE LA RENTA VITALICIA
A.  Elementos personales

En la renta vitalicia son dos las partes contratantes —que no son dos perso-
nas, pues en cada parte pueden haber una o varias personas, como veremos—:
el titular del lado activo, que el Cédigo Civil denomina una veces “preceptor de
renta” (articulo 1805) y otras “pensionista” (articulo 1807); y al que la doctrina
llama, igualmente, de forma desigual “constituyente de la renta”, “beneficiario”,
“acreedor de la renta”, “rentista’™!, “contratante de la renta™?, “vitaliziato™?, e
incluso, por influencia francesa “credirrentista™*. El mas utilizado es el de cons-
tituyente de la renta® o acreedor de la renta’, por lo que nos inclinamos por tales
expresiones. Es la persona que transmite el capital, en dinero o bienes muebles
o inmuebles, bien en su propio beneficio, bien en el de un tercero, a cambio de
una pension o renta; es, por ello, el constituyente del derecho a percibir la renta
sin que sea en todos los casos el titular de ese derecho; y, del otro lado, aquel
que ocupa la posicidn pasiva, el deudor de la renta o pension que, es al que se
refiere expresamente el articulo 1802 del Codigo Civil, adquiere la propiedad del
capital en bienes mueble o inmuebles, y esta obligado en su contraprestacion, al
pago de la pension o renta pactada. Asimismo, recibe diversas denominaciones,
“debirrentista”’, “vitalizante”®, siendo la mas utilizada la de deudor de la renta
0 pension.

Ademas, de estos sujetos, pueden intervenir un tercero, que bien puede re-
cibir la pension o renta convenida como beneficiario con lo que estaremos ante
un contrato a favor de tercero (articulo 1257.2 Codigo Civil) requiriéndose su
aceptacion; o puede ser ese tercero el titular de la “vida modulo” al que se refiere
el citado articulo 1802, cuya duracién se tiene en cuenta para fijar la que corres-
ponde a la renta vitalicia.

La situacion mas habitual es la del acreedor que es beneficiario de la renta
y, ademas, su vida se toma como mddulo para determinar la vigencia de la renta.
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Pero, igualmente, puede tomarse como tal modulo, la del deudor mismo, o la de
un tercero, o la de varias personas determinadas (articulo 1803 del Cédigo Civil).

Desde tal perspectiva, son cuatros los sujetos que pueden intervenir en el
negocio de renta vitalicia, ademas de las partes contractuales, el pensionista o
beneficiario de la pension, y la persona o personas sobre cuya vida se determina
la duracion de tal negocio; y, asimismo, diversas las hipotesis en que pueden
presentarse los elementos personales de la relacion juridica de renta vitalicia. De
forma sintética, GUILARTE ZAPATERO senala las siguientes:

“A) Renta constituida a favor de la persona que transmite el capital a quien
habra de pagarse la pension mientras viva con la variante que también puede ser
la vida del deudor la tomada como mddulo. En ambos casos, solo intervendran
como elementos personales de la relacion, los sujetos que celebran el contrato,
asumiendo la vida de uno de ellos la funcion de servir de medida de duracion
de la renta; B) Renta constituida a favor de varias personas que aparecen como
sujetos del contrato y a quienes habra de pagarse la pension conjunta o sucesi-
vamente, mientras viva la tltima de ellas; C) Renta constituida a favor de uno
o0 varios constituyentes, tomado como vida modulo la de un tercero o de varias
personas ajenas a la relacion; y, D) Renta constituida a favor de una o varias
personas extrafias al contrato, que admite la doble variante, segun que la vida
contemplada sea la del propio beneficiario o de los beneficiarios, o la de persona
o personas distintas, ya se trate del deudor de la renta, del constituyente de la
misma o de un extrafio””.

Ahora bien, en este contexto, coincide la doctrina en afirmar que las partes
del negocio de renta vitalicia: deudor y acreedor de la misma, pueden ser tanto
persona fisica como juridica; y, que deberan gozar tales sujetos de plena capaci-
dad juridica, ante el caracter dispositivo y aleatorio que caracteriza a este negocio
que, produce para los sujetos intervinientes evidentes repercusiones patrimonia-
les. Supone la realizacion, en la mayoria de los casos, de actos de disposicion que
exceden, de los limites de una simple administracion'®, Tratdndose de personas
fisicas podra actuar por si o por medio de representante, debidamente autorizado
en la forma establecida en el articulo 1259 del Cddigo Civil, precisando en tal
caso, de mandato expreso tal como dispone el articulo 1713.2 del citado cuerpo
legal'®'. Si son personas juridicas, salvo que exista disposicion estatuaria que
expresamente lo prohiba, su actuacion se llevara a cabo por sus 6rganos legales
de representacion'®?. Asimismo, se indica que la posicion de tales partes podra
ser cedida inter vivos, como transmitida mortis causa, salvo que para este tltimo
caso se haya tomado como vida modulo la del propio deudor, o la del acreedor.

Sin embargo, solo podra ser persona fisica, la persona sobre cuya vida se fija
la duracion del negocio de renta vitalicia para evitar situaciones de perpetuidad.
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Sobre las bases generales expuestas, atendiendo a la compleja estructura
personal de esta institucion, corresponde, a continuacion, particularizar nuestro
analisis en cada uno de los posibles sujetos intervinientes.

a) Constituyente o acreedor de la renta.

Como hemos sefialado, es el sujeto que entrega el capital (los bienes muebles
o inmuebles); y, por tanto, el que adquiere, en principio, el derecho a la pension,
bien para si o para un tercero. Es, en esencia, la persona que ostenta la titularidad
del derecho de crédito a la renta o pension. Aunque no se refiere expresamente a
tal sujeto el articulo 1802 del Cédigo Civil, si lo hace de quien precisamente os-
tenta la titularidad pasiva, y se compromete y queda obligado a pagar la pension
a cambio de la percepcion del capital.

Generalmente, el que constituye la renta lo hace en su propio beneficio y su
vida sirve de modulo, es decir, representa la contingencia de la que depende la
prestacion del obligado. Coincide en un mismo sujeto, el acreedor/beneficiario y
persona cuya vida se toma como mddulo'®.

Puede ser una sola persona (fisica o juridica) o ser varias, el acreedor o cons-
tituyente de la renta!™. Puede actuar la persona fisica por si mismo o mediante
apoderado'®. Lo mas frecuente es que la relacion juridica de renta vitalicia se
presente con un solo sujeto en el lado activo y pasivo respectivamente. Pero
de no pactarse asi, en el supuesto de titularidad plural en la parte activa, puede
convenirse que tal constitucion de mas de un sujeto acreedor tenga lugar bien
de forma simultanea o sucesiva. En el primer supuesto, los preceptores de la
pension disfrutaran al propio tiempo de la misma, resultando de aplicacion las
reglas de comunidad, mancomunidad y solidaridad. De tratarse de matrimonio,
cuyo régimen sea el de sociedad de gananciales, la entrega de un bien o capital
ganancial a cambio de la pension, salvo pacto en contrario, puede determinar que
la renta se entienda dividida en partes iguales entre ambos (articulo 393 del Co-
digo Civil). De establecerse la concurrencia en forma de mancomunidad simple,
se presume dividido el crédito en tantas partes iguales como sean los acreedores,
tal como establece el articulo 1138 del Cddigo Civil. Asi, de un negocio tnico,
se derivan varias relaciones de renta (tantas como acreedores haya)'*. Cada uno
de éstos tiene solo derecho a exigir individualmente su propia cuota de renta; y,
el deudor, salvo pacto en contrario, estard obligado a pagar de manera exclusiva
a cada acreedor la parte de la pension que a cada uno corresponda. En principio,
las cuotas se presumen iguales, salvo que se disponga otra cosa en el titulo. De
convenirse expresamente la solidaridad (articulo 1137 ultimo inciso) cada uno
de los acreedores podra exigir la totalidad del importe de la pension o renta al
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deudor o deudores (articulo 1142); y, éste o éstos, cumplir con la entrega de aquel
a cualquiera de los acreedores, liberandose asi de su obligacion frente a todos los
demas; correspondiendo, no obstante, en virtud de las reglas que presiden la so-
lidaridad activa, al acreedor que ha recibido el importe de la renta, su division y
entrega a los restantes acreedores. En sus relaciones internas, precisamente, cada
acreedor tiene derecho a la cuota-parte de la renta que se ha fijado en el titulo
constitutivo que, en principio, serd por partes iguales, a salvo que la obligacion
de renta se haya estipulado en otros términos, asi por ejemplo, en interés exclu-
sivo de un solo acreedor!”’.

En todo caso, al deudor que se le reclama el importe total de la renta o pen-
sion, no podra valerse de la excepcion personal que, corresponde a otro acreedor
solidario distinto del reclamante.

De no especificarse de forma expresa en la relacion juridica de renta, cuales
son las reglas que han de presidir esta vinculacion plural de acreedores, resultara
de aplicacion las normas propias de la mancomunidad simple, atendiendo preci-
samente a lo que constituye la norma general en caso de pluralidad de acreedores
y de deudores ',

Ahora bien, si tal titularidad plural se conviene de manera sucesiva, el pre-
ceptor de la renta Unicamente sera aquél que en cada periodo le corresponda
percibir aquella, siguiendo el orden establecido. Entrara en el disfrute de la renta
o bien, una vez desaparecido el precedente, o bien porque se convenga un plazo
para el disfrute de la renta, que, una vez finalizado, corresponde el percibo de
aquella al siguiente. Por supuesto, la sucesion resultard operativa, mientras no
fallezca la persona o personas sobre cuya vida o vidas han sido tomadas como
modulo de la relacion, sean ésta o éstas, las del propio o propios beneficiarios o
las de un tercero o terceros extraiios.

En todo caso, la designacion sucesiva de varias personas como acreedores y
a la vez como beneficiarias de la pension, la doctrina considera aplicable el limite
impuesto en los articulos 781 y 789 del Codigo Civil'®,

En este contexto, puede plantearse que sucede, cuando constituida la renta a
favor de distintos beneficiarios que entran de forma simultanea en el disfrute de
la misma, uno de ellos fallece o renuncia a su derecho. La doctrina se encuentra
dividida, para unos autores, al igual que dispone el articulo 1874 del Codigo Ci-
vil italiano de 1942 y el articulo 1241 del Cédigo Civil portugués tendra lugar el
derecho de acrecer entre los beneficiarios. Asi, la parte de la renta correspondien-
te al acreedor premuerto acrece a los restantes y su derecho no se transmite a sus
herederos, salvo pacto en contrario!'’; para otros, se transmitira el percibo de la
parte de la renta a sus herederos, argumentando para ello que, si conforme dispo-
nen las reglas de nuestro Coédigo Civil, cuando hay una pluralidad de acreedores
o deudores se entiende dividido el crédito y la deuda en tantas partes como acree-
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dores y deudores haya, surgiendo, por tanto, del vinculo contractual unico, una
serie de relaciones crediticias distintas y separadas; de forma que, cada uno de
los acreedores y deudores tiene una parte perfectamente independizada de la que
corresponde a los demas, sin posibilidad de mezcla ni confusion, pues, resultaria
contrario a tal regla el que “subsistiera el crédito del acreedor premuerto porque
en los términos expuestos, desde un principio se contempl6 individualizado y lo
légico es que pase a sus herederos™!!!.

Tal planteamiento que resulta 16gico cuando se ha pactado la mancomunidad.
Admite dudas cuando se aplican las normas de la solidaridad y las partes no han
convenido nada al respecto. Pues, existe un solo derecho de crédito con varios ti-
tulares, pudiendo cualquiera de ellos, —sin perjuicio de su responsabilidad frente a
los demas— ejercitarlo frente al deudor por su totalidad y parece que fallecido uno
de ellos, los restantes podrian invocar el derecho de acrecer por su parte del crédito.
Sin embargo, esta apariencia, en palabras del profesor BELTRAN DE HEREDIA
“queda desvirtuada por la regulacion positiva de la solidaridad en nuestro Codigo
Civil al encontrarnos en el mismo con una serie de preceptos que, aunque dictados
fundamentalmente para el caso de solidaridad pasiva, tienen un valor general, que
demuestran la concepcion legislativa favorable a la autonomia e independencia de
los créditos de los diversos acreedores solidarios: asi los articulos 1140, 1144 1145
y 1148 del Codigo Civil. En virtud de esta independencia y autonomia, la duda debe
resolverse en el mismo sentido que cuando se trata de mancomunidad simple”!'%.

En similares términos, se pronuncia para el Derecho italiano, ANDREOLI,
para quien “desde un punto de vista racional, hay que entender el articulo 1874,
como Unicamente referible a la renta que se haya pactado conjuntamente, —un
solo acto formal de renta, singularmente debido a una pluralidad de acreedo-
res—, y no a la hipdtesis en la que formalmente una pluralidad de acreedores son
titulares parciarios, pues, es inconciliable con el acrecimiento, la existencia de
una serie de relaciones de renta separadas y distintas, que desde su origen estan
perfectamente delimitadas. Todo ello, sin perjuicio de que las partes manifies-
ten una voluntad contraria al acrecimiento, lo que supone una derogacion de tal
norma. No hay, por tanto, una renta constituida a favor de varias personas, como
expresamente requiere el citado articulo 1874 para que se produzca el derecho
de acrecer, en la hipotesis de una pluralidad de acreedores titulares —manco-
munadamente— de distintos créditos de rentas parciales, sino la constitucion
contextual, en un Unico acto formal —el contrato— de varias rentas vitalicias
singularmente debidas a favor de distintos acreedores™'*.

Junto a las opiniones expuestas, no faltan quienes, en la doctrina francesa tras-
ladan la decision sobre esta cuestion al Juez. Si, en principio, todo depende de la
voluntad de las partes; en caso de duda, el juez debera actuar y decidir segin los

términos del acto de constitucion de la renta o de las circunstancias del caso''“.
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De forma que, a falta de una disposicion concreta de aquéllas favorable
al acrecimiento, parece como mejor opcion, en este supuesto de pluralidad de
acreedores, que la premoriencia de cualquiera de ellos conlleve la transmision
de su cuota a quienes seran sus herederos, pues, de otra forma se perjudicaria los
intereses de éstos'’’.

Sobre tales bases, no obstante, matiza QUINONERO CERVANTES que
“cuando se hace designacion conjunta de beneficiarios y se concreta no sélo las
personas, sino también la atribucion cuantitativa de la renta correspondiente a cada
una de ellas, solo es posible el acrecimiento, cuando hubiese sido pactado de ma-
nera expresa; si la designacion solo se hace en cuanto a cudles sean las personas
beneficiarias, pero la atribucion de renta es conjunta, el acrecimiento se produci-
rd como consecuencia del principio concursu partes fiunt”, pero la intencion del
constituyente es designar como beneficiarios en el “fofum” del derecho de renta.''s

En todo caso, de no disponerse expresamente en el negocio juridico de ren-
ta que en caso de fallecimiento del constituyente su parte acrece a los demas,
—pacto que sera habitual entre conyuges, si ambos son los acreedores de la
renta—; y, asimismo, en el caso no haberse convenido nada al respecto como no
se puede deducir claramente cual es la intencion del constituyente la cuota del
premuerto pasa a los herederos'"’.

Precisamente, con relacion a la renta constituida a favor de un matrimonio, y
pese a que como el Codigo Civil espafiol no contiene mencion expresa, una parte
de la doctrina espafola''® se muestra partidaria de posibilitar en este supuesto,
la reversion de la renta a favor del beneficiario sobreviviente. Maxime, cuando,
ademas se ha tomado como modulo para determinar la duracion del contrato de
renta la vida de ambos conyuges. No obstante, al igual que ocurre con el acre-
cimiento, resultaria conveniente la inclusion de clausulas de reversibilidad en
los contratos de renta vitalicia para asegurarse que la pension sera satisfecha en
su totalidad al conyuge sobreviviente y, que no se vera disminuida como conse-
cuencia de fallecimiento de uno de los acreedores.

De cualquier forma, la extincion o reduccion parcial de la renta por falleci-
miento de uno de los acreedores-constituyentes sélo tendra lugar, si se dispuso
expresamente por las partes.

Por otro lado, como sefialamos, es posible la concurrencia de sujetos en el
lado activo sea también sucesiva. Cada uno de los acreedores percibird la renta
en el orden establecido transmitiéndose de uno a otros a partir del fallecimien-
to del anterior en grado de sucesion; obviamente, no se plantean problemas de
acrecimiento ni de transmision del derecho a la pension a los herederos. Esta
situacion se mantendra, asimismo, mientras viva la persona cuya vida se ha to-
mado como mddulo, que, como hemos indicado, puede ser la de los acreedores,
y dependera si se ha convenido que a la muerte de alguno de ellos se extingue la
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renta o solamente con la del ltimo; o, en fin, puede ser aquella la de un tercero
o terceros extrafios o la del propio deudor.

El acreedor puede ser, cualquier persona, incluso un no nacido o un no con-
cebido en el momento de convenirse la renta. Tanto para este ultimo supuesto
como para la designacion sucesiva de varias personas como acreedoras y a la
vez, beneficiarias de la pension la doctrina estima de aplicacion como limite de lo
dispuesto en los articulos 781 y 789 del Codigo Civil cuando la renta se ha cons-
tituido a titulo gratuito!!?; no asi para cuando se ha convenido a titulo oneroso,
pues, “la finalidad perseguida por el legislador de limitar la duracion del derecho
(en este caso, percibo de la renta) se consigue aqui con la vinculacion a la vida en
consideracion a la cual se constituye la relacion™'?°.

En todo caso, en el negocio de renta vitalicia, el limite que marca el citado
articulo 781 del Cédigo Civil puede referirse a las varias personas de cuya exis-
tencia depende la duracion de la obligacion de pago de la pension'?!.

Por ultimo, como apuntamos, igualmente, en lineas precedentes, puede que
el acreedor o titular originario de la renta no coincida con el actual, porque o bien
ha tenido lugar la transmision inter vivos de su crédito; o bien, como consecuen-
cia de su muerte y mientras viva la persona cuya vida se ha tomado como moédulo
su crédito se ha transmitido mortis causa a sus herederos y, como tal derecho es
renunciable'?. Y, como sefiala RODRIGUEZ MORATA “es posible el cambio de
personas en la posicion activa (acreedor de la renta) utilizando el mecanismo de
la cesion de crédito. Del mismo modo es posible la sustitucion de la persona del
deudor, si bien en este caso resulta necesario el consentimiento del acreedor”'?.

b) Deudor de la renta o titular pasivo de la relacion

Es quien, como expusimos, recibe el capital y se obliga a pagar periddica-
mente al acreedor-beneficiario la pension o renta pactada durante la vida de la
persona designada en el contrato como mddulo, a cambio de un capital en bienes
muebles o inmuebles tal como dispone el articulo 1802 del Codigo Civil'?*. Esta
posicion de deudor puede variar de diversas formas: bien, por sustitucion inter
vivos del deudor mediante el mecanismo de la novacidn subjetiva pasiva para
lo que necesitara del consentimiento del acreedor (articulo 1205 Codigo Civil),
siendo éste el constituyente de la renta que puede o no coincidir con el beneficia-
rio; bien, por sucesion mortis causa, en caso de fallecimiento de aquél, siempre
que por supuesto permanezca viva la persona cuya vida se tomd como mddulo.
Los herederos suceden al causante en su posicion y contintan en la titularidad
pasiva de la relacion contractual, hasta el término final de ésta que coincide con
la muerte de la persona modulo; o bien, por disposicion legal (articulo 157 de la

Rev. Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 803 pags. 1713 a 1816 Afio 2024 1745



La renta vitalicia como instrumento economico de proteccion para las personas mayores...

Ley Hipotecaria). La ejecucion de la hipoteca constituida en garantia del cumpli-
miento de la obligacion de pago de la renta por parte del acreedor ante el impago
de aquella, plantea la problematica que, ahora apuntamos, de si el adquiriente
de los bienes gravados se convierte automaticamente en deudor personal de las
pensiones o, por el contrario, se precisa la asuncion expresa de la obligacion de
pagar la renta para que tal efecto tenga lugar.

Al igual que, en el lado activo, puede ser varios los sujetos deudores, siéndoles
de aplicacion en el cumplimiento de sus obligaciones las reglas de los articulos
1137 y siguientes del Cédigo Civil. Se presume como regla general la mancomuni-
dad, salvo que se haya pactado expresamente que la obligacion sea solidaria.

De forma que, la concurrencia plural de deudores se regira por las reglas
de la mancomunidad simple, presumiéndose dividida la deuda en tantas partes
iguales como deudores haya, siendo las deudas distintas las unas de las otras (ar-
ticulo 1138 del Codigo Civil). Si, por el contrario, se conviene expresamente la
solidaridad el acreedor o acreedores estan facultados para exigir a cualquiera de
los deudores el importe integro de la deuda, esto es, el pago total de la pension.

Si bien, la reclamacion entablada contra un deudor no exime de las que pos-
teriormente se dirijan contra los demas deudores, mientras no resulte cobrada la
deuda por completo (articulo 1144 del Cddigo Civil); y, cada deudor solidario
podra utilizar todas las excepciones que deriven de la naturaleza de la obligacion
y las que sean personales, pero no podra oponer las excepciones que correspon-
den a los demas, que s6lo podran servirse en la parte de la deuda de la que fueran
responsables (articulo 1148 del Codigo Civil).

De tener lugar el fallecimiento de cualquiera de los codeudores su parte no
acrece a los demas, sino que se transmite a los herederos, que responderan frente al
acreedor. Aquellos pueden aceptar a beneficio de inventario, siéndoles de aplicacion
las normas contenidas los articulos 1010 y siguientes del Codigo Civil'®. Pero, si
como consecuencia de tal aceptacion, satisfecha la deuda en su totalidad por uno de
los deudores, éste al reclamar a los demas la parte de la deuda que les corresponde;
si uno parte no puede pagarla, como acertadamente expone BELTRAN DE HERE-
DIA, los restantes coherederos deberan asumir esa parte de la deuda, prorrateandola
entre ellos, lo que evidentemente supone un acrecimiento de su parte de la deuda'®®.

¢) El pensionista o beneficiario de la renta

El supuesto normal, como tantas veces hemos reiterado, es que el constitu-
yente de la renta, sea ademas el beneficiario de la pension, el sujeto que percibe
la renta, e incluso la persona cuya vida sirve como modulo para determinar el
término final incierto del contrato de renta vitalicia. Asimismo, puede darse el
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caso que, los beneficiarios sean una pluralidad de sujetos, en cuyo caso la renta
vitalicia puede ser constituida simultdnea o sucesivamente a favor de cada uno
de ellos, siendo trasladable aqui, lo visto, con relacion a la pluralidad de acreedo-
res y la problematica en torno al acrecimiento o no de las porciones de renta en
caso de premoriencia de uno de ellos por parte de los sobrevivientes para evitar
reiteraciones!?’.

Por otra parte, el beneficiario puede ser una persona distinta al constituyente,
y encontrarnos con lo que la doctrina denomina contrato o estipulacion a favor
de tercero (articulo 1257.2 del Codigo Civil)'?%. Precisamente, el articulo 1803.2
del Codigo Civil dispone que la renta vitalicia se puede constituir a favor de otra
u otras personas. En este supuesto, quien recibe el capital asume la obligacion de
pagar la renta a persona distinta del constituyente, resultando indiferente que se
deba satisfacer la pension durante la vida del beneficiario, deudor o la del propio
constituyente de la renta o de un tercero. En este contrato de renta a favor de ter-
cero, los sujetos que lo conforman son: el promitente —deudor de las rentas— es
el obligado a efectuar la prestacion a favor del tercero; el promisario o estipulante
—constituyente o acreedor de la renta— es el que acepta la promesa; y el tercero
o beneficiario —pensionista o beneficiario de la renta— es el que adquiere el
derecho a la prestacion del promitente.

Generalmente, nuestra doctrina, establece como posibles modalidades de
renta vitalicia a favor de terceros: “a) Como carga accesoria de un contrato prin-
cipal oneroso, como es la venta de un inmueble en el que una parte del precio se
conviene que constituya una renta vitalicia a favor de un tercero; b) Asimismo,
como una carga accesoria que acompafe a un contrato gratuito, se conviene la
entrega de un bien, imponiéndole al deudor la carga de pagar la renta a un tercero
distinto del donante, c) La renta surge de forma directa de un contrato principal
en cuya virtud se constituye aquélla a favor de persona ajena a la relacion con-
tractual propiamente dicha™'?.

De todas las hipotesis citadas, la mas habitual es la de constituir la renta vi-
talicia a favor de un tercero mediante donacion en el que resultaran aplicables las
normas relativas a la misma, en cuanto a capacidad, objeto, revocacion, nulidad,
etc.. La relacion entre estipulante y promitente en este caso, tendra caracter gra-
tuito; la del estipulante con un tercero podra tener también este caracter, pero en
otros casos, podra ser “solvendi causa’’; si, por ejemplo, el estipulante pretende
satisfacer una deuda pendiente con el tercero'*’.

En los otros dos supuestos de renta vitalicia onerosa la relacion entre estipu-
lante y promitente tiene un evidente caracter oneroso; pero la relacion de aquel
con el tercero, igualmente, puede ser en unos casos “solvendi causa’ 'y en otros
“donandi causa”, pues, la parte del precio o la integridad del mismo que se en-
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trega al tercero, puede ser para satisfacer una deuda pendiente con el mismo o
por simple liberalidad''.

Ahora bien, cualquiera que sea la modalidad por la que se opte para que
el tercero beneficiario adquiera de modo definitivo e irrevocable su derecho a
la pension, es necesario que acepte la estipulacion de la renta que para €l se ha
convenido, pese a que el mencionado articulo 1803.2 del Codigo Civil guarde si-
lencio sobre este extremo; resultando de aplicacion lo dispuesto en el, asimismo,
citado articulo 1257.2 del citado cuerpo legal. No se especifica si tal aceptacion
ha de hacerse de forma expresa o tacita, siendo admisibles ambas formas; en todo
caso, esta declaracion de aceptacion ha de ser recepticia y, debera dirigirse al
obligado'*. En cuanto al plazo para manifestar la aceptacion existe coincidencia
en afirmar que cualquier momento es habil, siempre que sea previo a la revoca-
cién del estipulante'®. Por otra parte, dicha aceptacion debera realizarse como es
natural por el propio tercero, salvo que carezca de capacidad (menores de edad
no emancipados), en cuyo caso deberan hacerlo sus legitimos representantes; o
de haberse constituido a favor de persona concebida pero aun no nacida, por las
personas que legitimamente le representaria si se hubiera verificado su nacimien-
to, ya que la renta asi constituida representa una donacion, entrando en juego el
articulo 627 del Codigo Civil. No obstante, conviene precisar que, en este caso,
la renta queda condicionada al nacimiento, suspendiéndose sus efectos hasta ese
momento. En el caso de personas con discapacidad tiene plena capacidad juridi-
ca para emitir tal declaracion, al igual que, si tiene medidas de apoyo nombradas
de caracter asistencial. Si las medidas de apoyo son representativas (curatela
representativa) debera el apoyo contar con autorizacion judicial (articulo 287 del
Codigo Civil).

Producida la aceptacion, ésta no influye en la perfeccion del contrato, sino en
la adquisicion definitiva o consolidacion del derecho a percibir las pensiones en
la cuantia y plazos pactados y, mientras viva la persona cuya vida se ha tomado
como moédulo de la relacion; asimismo, determina la imposibilidad que tiene el
estipulante o, en su caso, sus herederos de revocar la estipulacion convenida'.

Este derecho propio y auténomo del que goza el tercero, se transmite a los
herederos siempre que aquel premuera a la persona cuya vida se ha designado
como modulo de la relacion; y le autoriza para reclamar judicialmente el pago de
las rentas atrasadas y el aseguramiento de las futuras en los términos establecidos
en el articulo 1805 del Codigo Civil.

En tanto no tenga lugar la aceptacion por el tercero, el estipulante o sus
herederos pueden en cualquier momento proceder a la revocacion del contrato.
Se trata de un acto unilateral recepticio, que ha de dirigirse al promitente y al
tercero'®® y con eficacia retroactiva; de suerte que, el tercero-beneficiario debera

restituir las pensiones que eventualmente haya podido recibir'*®.
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Precisamente, si estamos ante un contrato de renta vitalicia en favor de ter-
cero a titulo gratuito, sometido al término inicial de la muerte del estipulante; de
forma que, este tercero, bien no percibira las pensiones hasta que tenga lugar tal
muerte, o bien el promitente no esta obligado a pagarlas hasta ese momento, nos
encontramos ante una donacidén mortis causa, al que resultan aplicables las re-
glas establecidas para la sucesion testamentaria (articulo 620 del Codigo Civil),
pudiendo, en consecuencia, ser revocada por el estipulante mediante una dispo-
sicion testamentaria, aunque la aceptacion del beneficiario-tercero haya tenido
lugar'®’.

Por otra parte, de constituirse la renta a favor de distintos terceros, cada uno
puede, salvo pacto en contrario, aceptar o renunciar a la estipulacion. De optar
por esta ultima, la parte del renunciante no acrece a los demas, sino que corres-
ponde al estipulante'*®, aunque no faltan quienes ante la renuncia por parte del
tercero entienden que, el promitente queda liberado de la renta; o, estiman que
el contrato deviene nulo al frustrarse la finalidad del mismo, consistente en el
beneficio del tercero'®.

Entre estos terceros-beneficiarios puede, en los términos expuestos, en-
contrarse un concebido y no nacido (articulo 29 del Cédigo Civil “para todos
los efectos que le sean favorables™); y, asimismo, un “concepturus”’, quedando
condicionada la renta, ademas de, a la verificaciéon de su nacimiento, a que tal
concepcion tenga lugar; si bien, “con las limitaciones que se establecen para la
validez de las donaciones y de las sustituciones en el Derecho positivo” (articulo
785 del Codigo Civil)'#,

Finalmente, no cabe confundir la renta constituida a favor del tercero con
la renta constituida por el representante legal o voluntario en nombre del repre-
sentado, pues, como precisa la doctrina, la representacion y el contrato a favor
de tercero son términos incompatibles. Asi, se indica que no estamos ante una
renta a favor de tercero, cuando el padre en nombre de su hijo constituye con su
dinero una renta a favor de éste; ni cuando alguien dona dinero a otra para que
con el mismo constituya en su propio nombre una renta vitalicia, pues, en tales
supuestos el futuro beneficiario de las pensiones adquiere tal derecho por su di-
recta intervencion y no por la que le hagan otras contratantes'!.

d) Lavida moédulo. Su funcién en la renta vitalicia.

El articulo 1802 del Codigo Civil sefiala que “el contrato aleatorio de renta
vitalicia obliga al deudor...durante la vida de uno o mas personas determina-
das’’; y, el articulo 1803 del citado cuerpo legal afiade que “puede constituirse
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la renta sobre la vida del que da el capital, sobre la de un tercero o sobre la vida
de varias personas”.

Ademas, de las partes contractuales, del beneficiario, —si no coincide con
el constituyente de la renta o acreedor—, tales preceptos contemplan la interven-
cion de otro sujeto o sujetos, aquel o aquellos cuya vida va a tomarse en conside-
racion para fijar la duracion de la renta vitalicia.

El supuesto normal sera aquel en que coincide el constituyente o acreedor
de la renta con el beneficiario de la pension y, cuya vida se toma, precisamente,
como moédulo para determinar la duracion de la relacion juridica de renta. En
muchos casos, serd un matrimonio el que constituya la renta a su favor, tomando
como moddulo la vida de ambos conyuges.

Esta vida médulo o vida contemplada —denominaciones que emplea indis-
tintamente la doctrina espafiola como la extranjera—'*, sea la del constituyente
o la acreedor de la renta (pensionista o beneficiario), la del deudor, la del consti-
tuyente, si es distinto del acreedor, o la de un tercero o terceros, o la de varios re-
presenta elemento esencial de tal relacion obligatoria de renta, —de suerte que su
falta o la invalidez de su designacion, puedan causar la nulidad del negocio—'+;
y, también dota a la misma de la aleatoriedad que caracteriza a este negocio, al
desconocerse el término final del contrato como la cantidad de pensiones que se
va a pagar, pues, se hace depender de un hecho incierto, como es la duracion de
la vida de una persona o personas (articulo 1790 del Coédigo Civil)'*. En todo
caso, si la duracion de la renta se determina en relacion con la vida de varias per-
sonas conjuntamente, precisa MARTINEZ DE AGUIRRE Y ALDAZ que “hay
que entender, salvo que del contrato resulte otra cosa, que la renta durara hasta
que fallezca el ultimo”'.'Y, en todo caso, quedan excluidas de este parametro de
fijacion de la duracion de la pension las personas juridicas'.

De ahi que, aquella vida modulo cumpla una doble funcion: de un parte,
sirve de término inici