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1. CONTRATOS TENDENTES A LA
TRANSMISION DE LA PROPIEDAD.
CONTRATOS DE USO Y DISFRUTE

Contrato de compraventa 1360

El articulo 1445 del Cédigo Civil define el contrato de compraventa como aquel
en el que uno de los contratantes se obliga a entregar una cosa determinada
y el otro a pagar por ella un precio cierto, en dinero o signo que lo represente.

Caracteristicas del contrato de compraventa:
Contrato consensual.

Contrato oneroso.

Contrato bilateral.
Contrato traslativo de dominio.

En relacion a la capacidad de las partes (vendedor y comprador), se estara
a lo dispuesto en los articulos 1457 a 1459 del Cédigo Civil, que conforman el
capitulo Il denominado «de la capacidad para comprar o vender» del titulo IV del
libro cuarto del Cadigo Civil. En este sentido, el articulo 1457 del Cédigo Civil es-
tablece la regla general por la que podran celebrar el contrato de compra y venta
todas las personas a quienes el Cddigo Civil autoriza para obligarse. En cuanto
a las prohibiciones para adquirir por compra, aunque sea en subasta publica o
judicial, por si ni por persona alguna intermedia, habra de estarse a lo estipulado
en el articulo 1459 del Codigo Civil.

Como elementos reales del contrato de compraventa, se identifica por un lado
la cosa y por otro el precio. En lo que respecta a la cosa, esta conforma el obje-
to del contrato de compraventa. El articulo 1271 del Cédigo Civil determina que
pueden ser objeto de contrato todas las cosas que no estan fuera del comercio de
los hombres, aun las futuras. Asimismo, pueden ser objeto de contrato todos los
servicios que no sean contrarios a las leyes o a las buenas costumbres. Por otro
lado, atendiendo al articulo 1445 del Cédigo Civil, el precio es la suma de dinero o
signo que lo represente que el comprador debe entregar al vendedor a cambio de
la cosa. El precio, tal y como indica este precepto, ha de ser cierto.

Asimismo, cabe considerar que en el contrato de compraventa se entiende por
arras (o senal) aquella «parte del precio que el comprador anticipa en un contrato
de compraventa para exigir al vendedor el traslado de la cosa vendida» (Diccio-
nario del Espanol Juridico). En este sentido, es preciso considerar lo estipulado
por el articulo 1454 del Codigo Civil, en cual se indica que, si hubiesen mediado
arras o senal en el contrato de compra y venta, podra rescindirse el contrato
allanandose el comprador a perderlas o el vendedor a devolverlas duplicadas.
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CUESTION

Loreto y Almudena han celebrado un contrato de compraventa por el que Loreto
vende a Almudena una moto por el precio de 6.000 euros. En el contrato se esta-
blece que Almudena debe de entregar 300 euros en concepto de senal. Después
de que esta entregara los 300 euros a Loreto, esta encuentra otra compradora que
le ofrece 1.000 euros mas por la moto y decide rescindir el contrato con Almude-
na. Senala la respuesta correcta:

a) Loreto no puede rescindir el contrato de compraventa porque Almudena ya ha
entregado una senal.

b) El contrato, en este caso, podra rescindirse allanandose el vendedor a devolverlas
duplicadas.

c) El contrato podréa rescindirse si la nueva compradora le devuelve la senal a Al-
mudena.

d) El contrato podra rescindirse y Almudena perdera la sefal.

Por otro lado, en cuanto a la regulacién fundamental en materia de obliga-
ciones del vendedor y comprador habra de estarse, fundamentalmente, a lo
estipulado en los articulos 1094, 1097, 1461, 1464, 1465 del Cédigo Civil y los
articulos 1500 a 1505 de la misma norma, respectivamente.

En lo que respecta a la regulacién de las garantias del vendedor, es preciso
considerar los siguientes supuestos:

— Resolucion de la venta por peligro de pérdida de la cosa y del precio (art.
1503 del CC).

— Pacto de /lex commisoria y condicién resolutoria expresa en la venta de
inmuebles (art. 1504 del CC).

— Resolucién de la venta de bienes muebles (art. 1505 del CC).

Con respecto a las garantias del comprador, de acuerdo con el articulo 1502
del CC, si el comprador fuere perturbado en la posesién o dominio de la cosa
adquirida, o tuviere fundado temor de serlo por una accién reivindicatoria o
hipotecaria, podra suspender el pago del precio hasta que el vendedor haya
hecho cesar la perturbacion o el peligro, a no ser que afiance la devolucién del
precio en su caso, o se haya estipulado que, no obstante cualquiera contingen-
cia de aquella clase, el comprador estara obligado a verificar el pago.

La venta se perfeccionara entre el comprador y el vendedor y sera obligatoria
para ambos, si hubieren convenido en la cosa objeto del contrato y en el pre-
cio, aunque ni la una ni el otro se hayan entregado (art. 1450 del CC).

Asimismo, de acuerdo con el articulo 1451 del Codigo Civil, la promesa de
vender o comprar, habiendo conformidad en la cosa y en el precio, dara derecho
a los contratantes para reclamar reciprocamente el cumplimiento del contrato.

Siempre que no pueda cumplirse la promesa de compra y venta regird para el
vendedor y comprador, segun los casos, lo dispuesto acerca de las obligaciones
y contratos en el Cédigo Civil.
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CUESTION

Alberto y Jacobo acuerdan una compraventa de una finca urbanizable de la que
es propietario Alberto. Pactan como precio 50.000 euros que Jacobo pagara en
cuatro plazos bimensuales. También acuerdan que Jacobo no podra empezar a
construir en la finca hasta quince dias después de la firma de la escritura de venta
ante notario. ;En qué momento se perfecciona la venta de la finca?

a) Quince dias después de la firma de la escritura de compraventa ante notario.
b) En el momento de la firma de la escritura de compraventa ante notario.

c) En el momento en que Alberto y Jacobo acordaron la compraventa de la finca
objeto y el precio de la misma, aunque la finca ni el precio se hayan entregado.

d) En el momento que Jacobo acabe de pagar los 50.000 euros.

En cuanto a los gastos de entrega de la cosa vendida, ;quién debera hacer-
se cargo? De acuerdo con los articulos 1465 y 1455 del Cédigo Civil seran por
cuenta del vendedor, y los de su transporte o traslacion de cargo del com-
prador, salvo el caso de estipulacién especial, los gastos de otorgamiento de
la escritura seran de cargo del vendedor, y los de la primera copia y los demas
posteriores a la venta serdn de cuenta del comprador, salvo pacto en contrario.

Contrato de donacion

Del concepto de donacién hace referencia el articulo 618 del Cédigo Civil, el
cual determina que la donacién es un acto de liberalidad por el cual una per-
sona dispone gratuitamente de una cosa en favor de otra, que la acepta. Por
otro lado, matiza el articulo 619 del Cédigo Civil que también se entendera por
donacién la que se hace a una persona por sus méritos o por los servicios
prestados al donante, siempre que no constituyan deudas exigibles, o aquella
en que se impone al donatario un gravamen inferior al valor de lo donado.

En lo que respecta a la capacidad de las partes en la donacién, habra de
estarse a lo recogido en el capitulo Il, del titulo Il, que lleva por rabrica «De la
donaciény, del libro tercero del Codigo Civil y, en gran medida, a lo contenido en
los arts. 624-628 del Codigo Civil.

En cuanto al objeto, es preciso estar a lo dispuesto, fundamentalmente, en
los articulos 634 a 636 del Codigo Civil. En este sentido, el articulo 634 del
Cédigo Civil determina que la donacién podra comprender todos los bienes
presentes del donante, o parte de ellos, con tal que este se reserve, en plena
propiedad o en usufructo, lo necesario para vivir en un estado correspondien-
te a sus circunstancias. No obstante, ninguno podra dar ni recibir, por via de
donacién, mas de lo que pueda dar o recibir por testamento, siendo inoficiosa la
donacién en todo lo que exceda de esta medida (articulo 636 del Codigo Civil).
Por su parte, el articulo 635 del Cdédigo Civil senala que la donaciéon no podra
comprender los bienes futuros, entendiéndose como tal aquellos de los que el
donante no puede disponer al tiempo de la donacion.

Por otro lado, en relacion a la forma de la donacién, es necesario considerar
lo determinado por los articulos 632 y 633 del Cédigo Civil, que hacen referen-
cia, respectivamente, al caso de la donacién de cosa mueble e inmueble.
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Articulo 632 del CC

«La donaciéon de cosa mueble podra hacerse verbalmente o por escrito.

(...)».
Articulo 633 del CC

«Para que sea valida la donacion de cosa inmueble, ha de hacerse en escritura
publica, expresandose en ella individualmente los bienes donados y el valor de las
cargas que deba satisfacer el donatario.

(...)».

CUESTION

Guillermo quiere donar un piso que tiene en Tarragona a su prima Isabel. ;Cémo
se formalizara la donacion?

a) En el momento en que Isabel se instale en el piso ya tendra lugar la trasmisién de
la propiedad del inmueble por donacién.

b) Al tratarse de un bien inmueble deberan de formalizar la donacién mediante un
contrato por escrito de donacion firmado por Guillermo e Isabel, que deberan

inscribir en el Registro de la Propiedad para que se formalice la donacién.

c) La donacién se formalizara cuando Guillermo cambie la titularidad del piso en el
Registro de la Propiedad sin necesidad de que Isabel haga ningun tramite.

d

Para que la donacion de un bien inmueble sea valida habra de hacerse en escritu-
ra publica, expresandose en ella individualmente los bienes donados y el valor de
las cargas que deba satisfacer el donatario.

A TENER EN CUENTA. El contenido del articulo 633 del Cédigo Civil ha constituido
una de las preguntas recaidas en el examen oficial de acceso a la abogacia en dos oca-
siones, en la convocatoria del ano 2015 y en la convocatoria del afno 2018.

Por su parte, en relacién a la aceptacion, es preciso tener en cuenta lo conte-
nido en el articulo 630 del Codigo Civil que determina que el donatario debe, so
pena de nulidad, aceptar la donacion por si o por medio de persona autoriza-
da con poder especial para el caso, o con poder general y bastante.

En lo que atane a los efectos de la donacién, es preciso considerar, funda-
mentalmente, lo contenido en los articulos 609, 618, 637, 638, 642, 643, 1278
del Cédigo Civil.

En cuanto a los tipos de donaciones, deben destacarse las siguientes:
— Donacion mortis causa (art. 620 del CC).
— Donacioén inter vivos (art. 621 del CC).
— Donaciones modales u onerosas (art. 622 del CC).
— Donacién remuneratoria (art. 622 del CC).
— Donacion indirecta.

— Donacion con reserva de la facultad de disponer por el donante (art.
639 del CC).
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— Donacién con clausula de reversion (art. 641 del CC).
— Donaciones de nuda propiedad y usufructo (art. 640 del CC).

En cuanto a la revocacion de la donacidn, es necesario considerar lo deter-
minado en el capitulo IV que lleva por rubrica «De la revocacién y reduccion de
las donaciones» del titulo II, del libro tercero del Cédigo Civil (arts. 644-656 del
Cédigo Civil). Toda donacion entre vivos, hecha por persona que no tenga hijos
ni descendientes, sera revocable por el mero hecho de ocurrir alguno de los
casos mencionados en el articulo 644 del Cédigo Civil:

1. Que el donante tenga, después de la donacién, hijos, aunque sean pods-
tumos.

2. Que resulte vivo el hijo del donante que este reputaba muerto cuando
hizo la donacién.

Por otro lado, ante la concurrencia de esta circunstancia y rescindida la dona-
ciéon por la superveniencia de hijos, se restituiran al donante los bienes dona-
dos o su valor si el donatario los hubiese vendido. No obstante, si se hallasen
hipotecados, podra el donante liberar la hipoteca pagando la cantidad que ga-
rantice con derecho a reclamarla del donatario. Asimismo, cuando los bienes
no pudiesen ser restituidos se apreciaran por lo que valian al tiempo de hacer la
donacién (art. 645 del Codigo Civil).

A este respecto, es necesario tener en cuenta lo estipulado por el articulo 651
del Cédigo Civil que determina que cuando se revocare la donacién por alguna
de las causas ya mencionadas expresadas en el articulo 644 del Cédigo Civil, o
por ingratitud y cuando se redujere por inoficiosa, el donatario no devolvera los
frutos sino desde la interposicién de la demanda. En caso de que la revocacion
se fundare en haber dejado de cumplirse alguna de las condiciones impuestas
en la donacién, el donatario devolverd, ademas de los bienes, los frutos que
hubiese percibido después de dejar de cumplir la condicion.

En cuanto a la prescripcién de la accion de revocacion prevista para este tipo de
supuestos, el articulo 646 del Codigo Civil indica que esto acontece por el transcur-
so de cinco anos, contados desde que se tuvo noticia del nacimiento del ultimo hijo
o de la existencia del que se creia muerto. Esta accién posee un caracter irrenun-
ciable, transmitiéndose por muerte del donante, a los hijos y sus descendientes.

El articulo 648 del Cédigo Civil prevé que a instancia del donante pueda ser
revocada la donacién por causa de ingratitud en los casos siguientes:

— Si el donatario cometiere algun delito contra la persona, el honor o los
bienes del donante.

— Si el donatario imputare al donante alguno de los delitos que dan lu-
gar a procedimientos de oficio o0 acusacion publica, aunque lo pruebe; a
menos que el delito se hubiese cometido contra el mismo donatario, su
conyuge o los hijos constituidos bajo su autoridad.

— Si le niega indebidamente los alimentos.

Por altimo, el articulo 647 del Cédigo Civil indica que la donaciéon también
podra ser revocada a instancia del donante, cuando el donatario haya dejado
de cumplir alguna de las condiciones que aquel le impuso. En este caso, los
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bienes donados volveran al donante, quedando nulas las enajenaciones que el
donatario hubiese hecho y las hipotecas que sobre ellos hubiese impuesto, con
la limitacion establecida, en cuanto a terceros, por la Ley Hipotecaria.

Asimismo, habra que tener en cuenta el articulo 347 del CC, que dispone que,
cuando en venta, legado, donacion u otra disposicién en que se haga referencia
a cosas muebles o inmuebles se transmita su posesion o propiedad con todo
lo que en ellas se halle, no se entenderan comprendidos en la transmisién el
metalico, valores, créditos y acciones cuyos documentos se hallen en la cosa
transmitida, a no ser que conste claramente la voluntad de extender la trans-
misién a tales valores y derechos.

A TENER EN CUENTA. El contenido del articulo 347 del Cédigo Civil ha constituido
una de las preguntas recaidas en el examen oficial de acceso a la abogacia en la primera
convocatoria del ano 2022.

Contrato de permuta

La permuta viene regulada, principalmente, en los articulos 1538 a 1541 del
Cédigo Civil, conformando estos preceptos el titulo V del libro cuarto del Cédigo
Civil, denominado «De la permuta».

En este sentido, el articulo 1538 del Cddigo Civil determina que la permuta
es un contrato por el cual cada uno de los contratantes se obliga a dar una
cosa para recibir otra. Por lo tanto, la principal diferencia entre la permuta y
la compraventa es que en la compraventa existe precio y en la permuta no.
La permuta es, en este sentido, un intercambio de cosas sin precio. Esto mismo
se deduce del articulo 1446 del Codigo Civil al determinar que, si el precio de la
venta consistiera parte en dinero y parte en otra cosa, se calificara el contrato
por la intencién manifiesta de los contratantes. No constando esta, se tendra
por permuta si el valor de la cosa dada en parte del precio excede al del dinero
0 su equivalente; y por venta en el caso contrario.

Asimismo, cabe la permuta de cosa futura, asi lo determina la sentencia del
Tribunal Supremo, n.° 235/2001, de 8 de marzo, ECLI:ES:TS:2001:1839, al in-
dicar: «se produjo un contrato de permuta de cosa futura, que la jurisprudencia
(...) ha calificado de contrato atipico, do ut des, asimilable a la permuta». Este
supuesto es de especial transcendencia en los casos de permuta de un solar a
cambio de locales o pisos que se vayan a construir.

En cuanto a los caracteres o rasgos principales de la permuta cabe destacar
gue se trata, como el contrato de compraventa, de un contrato consensual, one-
roso, bilateral y traslativo de dominio:

— Se trata de un contrato consensual. Tal y como se desprende del art.
1258 del Codigo Civil, respecto a los contratos en general, estipula que
estos se perfeccionan por el mero consentimiento, y desde entonces
obligan, no solo al cumplimiento de lo expresamente pactado, sino tam-
bién a todas las consecuencias que, segun su naturaleza, sean confor-
mes a la buena fe, al uso y a la ley.

— Tiene caracter oneroso, pues «cada una de las partes aspira a procurar-
se una ventaja mediante un equivalente o compensacién». (Diccionario
del Espanol Juridico).
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— Se configura como un contrato bilateral o reciproco, ya que del mismo
surgen obligaciones reciprocas entre las partes.

— El contrato de permuta es considerado como traslativo de dominio,
puesto que sirve de titulo para la transmision de la propiedad.

Si uno de los contratantes hubiese recibido la cosa que se le prometié en
permuta, y acreditase que no era propia del que la dio, no podra ser obligado a
entregar la que él ofrecié en cambio, y cumplird con devolver la que recibid (art.
1539 del Cédigo Civil).

Por otro lado, el articulo 1540 del Cédigo Civil determina que el que pierda por
eviccion la cosa recibida en permuta, podra optar entre recuperar la que dio en
cambio, o reclamar la indemnizacién de danos y perjuicios; pero solo podréa usar
del derecho a recuperar la cosa que él entregd mientras esta subsista en poder
del otro permutante, y sin perjuicio de los derechos adquiridos entretanto sobre
ella con buena fe por un tercero.

Finalmente, es preciso tener en cuenta que tal y como senala el articulo 1541
del Codigo Civil en todo lo que no se halle especialmente determinado en el titu-
lo V del libro cuarto del Cédigo Civil, la permuta se regira por las disposiciones
concernientes a la venta.

Contratos de uso y disfrute
> Arrendamiento de cosas, de obras o servicios

El arrendamiento es un contrato cuyas disposiciones generales se contem-
plan en los articulos 1542 a 1545 del Codigo Civil. En base a los mismos, se
establece que el arrendamiento puede ser de cosas, de obras o servicios.

En este sentido, cuando se trate del arrendamiento de cosas, una de las partes
se obliga a dar a la otra el goce o uso por tiempo determinado y precio cierto (art.
1543 del Codigo Civil). Conviene precisar que en este caso el arrendador se reserva
la propiedad y el poder de disposicion, mientras que cede el goce o uso de la cosa.

Por el contrario, si el arrendamiento es de obras o servicios, una de las par-
tes se obliga a ejecutar una obra o a prestar un servicio por precio cierto (art.
1544 del Cédigo Civil).

CUESTION
¢Los bienes fungibles pueden ser objeto de arrendamiento?
No, ya que el art. 1545 del CC estipula que «Los bienes fungibles que se consumen
con el uso no pueden ser materia de este contrato».
Por lo tanto, dentro del contrato de arrendamiento, conviene diferenciar:

— Arrendamiento de cosas. En él, una de las partes se obliga a dar a la
otra el goce o0 uso de una cosa por tiempo determinado y precio cierto.

— Arrendamiento de obras. Mediante el mismo, una de las partes se obli-
ga a ejecutar una obra a la otra por precio cierto. Dentro de este tipo de
arrendamiento, es preciso tener presente una serie de modalidades que
cuentan con regulacion fuera de lo establecido en el Cédigo Civil.
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— Arrendamiento de servicios. Con la constitucion de este tipo de contratos,
una de las partes se obliga a prestar a la otra un servicio por precio cierto.

> Régimen juridico del contrato de arrendamiento de vivienda

El arrendamiento de vivienda es aquel arrendamiento que recae sobre una
edificacién habitable cuyo fin primordial sea satisfacer la necesidad permanente
de vivienda del arrendatario.

También se aplicaran las normas reguladoras del arrendamiento de vivienda a los
siguientes elementos, siempre que se arrienden de forma conjunta con la vivienda:

El mobiliario.

Los trasteros.

Las plazas de garaje.

— Cualesquiera otras dependencias, espacios arrendados o servicios cedi-
dos como accesorios de la finca por el mismo arrendador.

Los arrendamientos de vivienda regulados en la LAU se someteran de forma
imperativa a lo dispuesto en los titulos | y IV de la LAU vy, en los apartados 2 a 6
del articulo 4 del mismo texto legal.

Respetando lo anterior, los arrendamientos de vivienda se regiran por los
pactos, clausulas y condiciones determinados por la voluntad de las partes, en
el marco de lo establecido en el titulo Il de la LAU vy, supletoriamente, por lo
dispuesto en el Cédigo Civil.

Se excluyen los siguientes arrendamientos:

— Los arrendamientos de viviendas cuya superficie sea superior a 300
metros cuadrados.

— En los que la renta inicial en cdmputo anual exceda de 5,5 veces el
salario minimo interprofesional en computo anual y el arrendamiento
corresponda a la totalidad de la vivienda.

Los dos anteriores arrendamientos, por lo tanto, se regiran por la voluntad de
las partes, en su defecto, por lo dispuesto en el titulo Il de la LAU vy, supleto-
riamente, por las disposiciones del Cédigo Civil.

DURACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE VIVIENDA
(a partir del 6 de marzo de 2019)

REGLA La duracién del arrendamiento se pactara
GENERAL libremente por las partes.

Persona fisica: si la duracion fuere inferior a cinco anos se
prorrogard obligatoriamente por plazos anuales hasta que el

arrendamiento alcance la duracién minima de cinco anos.
SUPUESTOS Lo ) y . . . _
Persona juridica: si la duracion fuere inferior a siete anos se

prorrogara obligatoriamente por plazos anuales hasta que el
arrendamiento alcance la duracién minima de siete anos.
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DURACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE VIVIENDA
(a partir del 6 de marzo de 2019)

El arrendatario manifieste al arrendador, con treinta dias de
antelacion como minimo a la fecha de terminacién del contrato
o de cualquiera de las prérrogas, su voluntad de no renovarlo.

EXCEPCIONES Se estimaran celebrados por un ano los arrendamientos
para los que no se haya estipulado plazo de duraciéon
o este sea indeterminado, sin perjuicio del derecho
de prérroga anual para el arrendatario.

La normativa de arrendamientos urbanos se ha ido modificando con el paso
del tiempo, es importante tener en consideracion que, en los contratos de arren-
damiento de vivienda, habra de distinguirse:

a) Contratos celebrados entre el 1 de enero de 1995 y el 5 de junio de 2013:

La duracion del arrendamiento serd libremente pactada por las partes. Si esta
fuera inferior a cinco anos, llegando el dia del vencimiento del contrato, este se
prorrogara obligatoriamente por plazos anuales hasta que el arrendamiento
alcance una duraciéon minima de cinco anos, salvo que el arrendatario mani-
fieste al arrendador con treinta dias de antelacion como minimo a la fecha de
terminacion del contrato o de cualquiera de las prorrogas, su voluntad de no
renovarlo.

Si llegada la fecha de vencimiento del contrato, una vez transcurridos cinco
anos de duracion de aquel, ninguna de las partes hubiese notificado a la otra, al
menos con un mes de antelacién a aquella fecha, su voluntad de no renovarlo, el
contrato se prorrogara obligatoriamente por plazos anuales hasta un maximo
de tres anos mas, salvo que el arrendatario manifieste al arrendador con un
mes de antelacién a la fecha de terminacion de cualquiera de las anualidades,
su voluntad de no renovar el contrato.

b) Contratos celebrados a partir del 6 de junio de 2013 hasta el 5 de marzo
de 2019:

La duracion del arrendamiento serd libremente pactada por las partes. Si esta
fuera inferior a tres anos, llegado el dia del vencimiento del contrato, este se
prorrogara obligatoriamente por plazos anuales hasta que el arrendamiento
alcance una duracién minima de tres anos, salvo que el arrendatario mani-
fieste al arrendador, con treinta dias de antelacion como minimo a la fecha de
terminacion del contrato o de cualquiera de las prérrogas, su voluntad de no
renovarlo.

Si llegada la fecha de vencimiento del contrato, o de cualquiera de sus pro-
rrogas, una vez transcurridos como minimo tres anos de duracion de aquel,
ninguna de las partes hubiese notificado a la otra, al menos con treinta dias
de antelacién a aquella fecha, su voluntad de no renovarlo, el contrato se
prorrogara necesariamente durante un aho mas.
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c) Contratos celebrados a partir del 6 de marzo de 2019 y tras las modifica-
ciones por la Ley de vivienda:

La duracion del arrendamiento sera libremente pactada por las partes. Si esta
fuera inferior a cinco anos, o inferior a siete anos si el arrendador fuese per-
sona juridica, llegado el dia del vencimiento del contrato, este se prorrogara
obligatoriamente por plazos anuales hasta que el arrendamiento alcance una
duraciéon minima de cinco anos, o de siete anos si el arrendador fuese perso-
na juridica, salvo que el arrendatario manifieste al arrendador, con treinta dias
de antelacion como minimo a la fecha de terminacion del contrato o de cual-
quiera de las prorrogas, su voluntad de no renovarlo.

Si llegada la fecha de vencimiento del contrato, o de cualquiera de sus pré-
rrogas, una vez transcurridos como minimo cinco anos de duracién de aquel,
o siete anos si el arrendador fuese persona juridica, ninguna de las partes
hubiese notificado a la otra, al menos con cuatro meses de antelacién a aquella
fecha en el caso del arrendador y al menos con dos meses de antelaciéon en el
caso del arrendatario, su voluntad de no renovarlo, el contrato se prorrogara
obligatoriamente por plazos anuales hasta un maximo de tres anos mas, sal-
vo que el arrendatario manifieste al arrendador con un mes de antelacion a
la fecha de terminacién de cualquiera de las anualidades, su voluntad de no
renovar el contrato.

A TENER EN CUENTA. Tras la modificacion realizada por la Ley de vivienda en la
LAU se anade, respecto a la prorroga del contrato que en los contratos de arrenda-
miento de vivienda habitual en los que finalice la prorroga obligatoria o la prérroga
tacita, podra aplicarse, previa solicitud del arrendatario, una prérroga extraordinaria
por un periodo maximo de 1 ano, bajo los mismos términos del contrato en vigor. Para
ello serd necesario que el arrendatario acredite su situacion de vulnerabilidad social y
econdémica, teniendo que ser aceptada —la prorroga— por el arrendador cuando este
sea gran tenedor, salvo que se hubiese suscrito entre las partes un nuevo contrato de
arrendamiento.

Para el caso de que la vivienda se encuentre en una zona declarada como de mercado
residencia tensionado (y dentro del periodo que dure esta declaracion), podra prorrogar-
se el contrato hasta un maximo de 3 anos (siempre que sea solicitado por el arrendata-
rio). La solicitud de prérroga debera ser aceptada de forma obligatoria por el arrendador
salvo que se hayan fijado otros términos o condiciones por acuerdo entre las partes, se
haya suscrito un nuevo contrato de arrendamiento con las limitaciones en la renta que en
su caso procedan por aplicacion de lo dispuesto en los apartados 6 y 7 del articulo 17 de
esta ley, o en el caso de que el arrendador haya comunicado en los plazos y condiciones
establecidos en el articulo 9.3 de esta ley, la necesidad de ocupar la vivienda arrendada
para destinarla a vivienda permanente para si o sus familiares en primer grado de con-
sanguinidad o por adopcién o para su cényuge en los supuestos de sentencia firme de
separacion, divorcio o nulidad matrimonial.

Al contrato prorrogado, le seguird siendo de aplicacion el régimen legal y convencio-
nal al que estuviera sometido.
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CUESTIONES

1. En marzo de 2016, Samuel y Laura firman un contrato de arrendamiento de
vivienda. En el contrato se establece el plazo de 1 ano de duracion. Senala la
respuesta correcta:

a) Llegado el dia del vencimiento del contrato, este se prorrogara obligatoriamente
por plazos anuales hasta que el arrendamiento alcance una duracion minima de
tres anos, salvo que el arrendatario manifieste al arrendador, con treinta dias de
antelacién como minimo a la fecha de terminacion del contrato o de cualquiera
de las prorrogas, su voluntad de no renovarlo.

b

Llegado el dia del vencimiento del contrato, este se prorrogara obligatoriamente
por plazos anuales hasta que el arrendamiento alcance una duracion minima de
cinco anos, salvo que el arrendatario manifieste al arrendador, con treinta dias de
antelacién como minimo a la fecha de terminacion del contrato o de cualquiera
de las prorrogas, su voluntad de no renovarlo.

(¢}

Llegado el dia del vencimiento del contrato, este se prorrogard por un aho mas,
salvo que el arrendatario manifieste al arrendador, con treinta dias de antelacién
como minimo a la fecha de terminacion del contrato o de cualquiera de las pro-
rrogas, su voluntad de no renovarlo.

d

Llegado el dia del vencimiento del contrato, este quedara extinguido automati-
camente.

2. Cristina firma un contrato de arrendamiento para uso de vivienda el 13 de mar-
zo de 2019. ;Cual sera la duracion del arrendamiento?

a) La duracion del arrendamiento serd libremente pactada por las partes.

b) La duracion del arrendamiento sera de tres anos, prorrogable hasta una duracion
maxima de siete anos.

(¢}

La duracion del arrendamiento sera libremente pactada por las partes, pero, si
esta es inferior a cinco anos, llegado el dia del vencimiento del contrato, este se
prorrogara obligatoriamente por plazos anuales hasta que el arrendamiento al-
cance una duracién minima de cinco anos, salvo que el arrendatario manifieste al
arrendador, con treinta dias de antelacion como minimo a la fecha de terminacion
del contrato o de cualquiera de las prérrogas, su voluntad de no renovarlo.

d

La duracion del arrendamiento serd libremente pactada por las partes, sin perjui-
cio de la posibilidad de prérroga anual hasta una duracion minima de tres anos.

El derecho de desistimiento del contrato de arrendamiento de vivienda se
encuentra regulado en el articulo 11 de la LAU, sehaldndose a través de este
precepto la facultad de que el arrendatario desista del contrato antes del venci-

miento del plazo de duracién pactado:

— Una vez que hayan transcurrido al menos seis meses desde la formaliza-

cion del contrato.

— El arrendatario deberd comunicarselo al arrendador con una antelacién

minima de treinta dias.

— Las partes podran pactar en el contrato que, para el caso de desisti-
miento, deba el arrendatario indemnizar al arrendador con una cantidad

27



ACCESO A LA

ABOGACIA

En este Volumen Il. Parte especifica Civil-Mercantil del Vademecum
de Acceso a la Abogacia, |os lectores encontraran los temas correspon-
dientes a las materias de civil y mercantil del temario para la preparacion
de la prueba de evaluacién de aptitud profesional para el ejercicio de la
profesion de la Abogacia para el ano 2024.

Su enfoque es eminentemente practico, acompanando la explicacién de
cada uno de los temas con ejemplos de preguntas tipo test recaidas en
examenes de convocatorias anteriores, llamadas de atencién en determi-
nados puntos del temario, asi como de esquemas orientados a facilitar el
estudio y comprension de los mismos.

Ademas, se ofrecerdn de forma online, a través de la web de Colex (ver-
sion electronica del libro), las actualizaciones de la obra hasta la fecha de
convocatoria de los exdmenes de 2024.

La coleccion Vademecum de Acceso a la Abogacia estad formada por las
siguientes obras:

¢ Volumen |. Parte General.

¢ Volumen Il. Parte especifica Civil-Mercantil.

e Volumen lll. Parte especifica Penal.

e Volumen IV. Parte especifica Administrativo y Contencioso-
administrativo.

e Volumen V. Parte especifica Laboral.
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