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

Contrato de compraventa

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

Caracteristicas del contrato de compraventa:
¢ Contrato consensual.
e Contrato oneroso.
e Contrato bilateral.
¢ Contrato traslativo de dominio.

En relacién 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 Codigo Civil. En este sentido, el articulo 1457 del Cadigo Civil es-
tablece la regla general por la que podran celebrar el contrato de compra y venta
todas las personas a quienes el Codigo Civil autoriza para obligarse. En cuanto
a las prohibiciones para adquirir por compra, aungue sea en subasta publica o
judicial, por si ni por persona alguna intermedia, habra de estarse a lo estipulado
en el articulo 1459 del Cédigo 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 Cédigo 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 allandndose 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 habrad 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 regulaciéon de las garantias del vendedor, es preciso
considerar los siguientes supuestos:

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

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

¢ Resolucion 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 Coédigo 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 regira 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 serdn de cargo del vendedor, y los de la primera copia y los demés
posteriores a la venta seran 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
donacion 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 donacion, habra de
estarse a lo recogido en el capitulo I, 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 donacion 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) a) En el momento en que Isabel se instale en el piso ya tendra lugar la trasmision
de la propiedad del inmueble por donacién.

b

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 donacion se formalizard cuando Guillermo cambié la titularidad del piso en
el Registro de la Propiedad sin necesidad de que Isabel haga ningun tramite.

d

d) Para que la donacion de un bien inmueble sea valida habra de hacerse en escri-
tura 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 afho 2018.

Por su parte, en relacion a la aceptacion, es preciso tener en cuenta lo conte-
nido en el articulo 630 del Cédigo 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 donacion, es preciso considerar, funda-
mentalmente, lo contenido en los articulos 609, 618, 637, 638, 642, 643, 1278
del Cédigo Civil.

Tipos de donaciones

e Donacién mortis causa (art. 620 del CC).

e Donacioén inter vivos (art. 621 del CC).

e Donaciones modales u onerosas (art. 622 del CC).
¢ Donacién remuneratoria (art. 622 del CC).

¢ Donacién indirecta (art. 618 del CC).
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¢ Donacioén con reserva de la facultad de disponer por el donante (art.
639 del CC).

¢ Donacion 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 donacién es necesario considerar lo deter-
minado en el capitulo IV que lleva por rubrica «De la revocaciéon y reduccion de
las donaciones» del titulo Il, 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 donacidn, hijos, aunque sean pds-
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-
cién 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 Cddigo Civil que determina que cuando se revocare la donacién por alguna
de las causas ya mencionadas expresadas en el articulo 644 del Codigo Civil, o
por ingratitud y cuando se redujere por inoficiosa, el donatario no devolvera los
frutos sino desde la interposicidon de la demanda. En caso de que la revocacion
se fundare en haber dejado de cumplirse alguna de las condiciones impuestas
en la donacion, el donatario devolverd, ademas de los bienes, los frutos que
hubiese percibido después de dejar de cumplir la condicion.

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

El articulo 648 del Codigo Civil prevé que a instancia del donante pueda ser
revocada la donacion 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 o 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.

¢ Sile niega indebidamente los alimentos.
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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 evaluacion de aptitud profesional para el ejercicio de la
profesién de la Abogacia para el ano 2023.

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, como novedad, se ofrecerdn de forma online, a través de la
web de Colex (versién electronica del libro), las actualizaciones de la obra
hasta la fecha de convocatoria de los exdmenes de 2023.

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

e Volumen |. Parte General.

¢ Volumen ll. Parte especifica Civil-Mercantil.

e Volumen lll. Parte especifica Penal.

e Volumen IV. Parte especifica Administrativo y Contencioso-adminis-
trativo.

e \olumen V. Parte especifica Laboral.
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