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			TEMA 1

			CONTRATOS TENDENTES A LA TRANSMISIÓN DE LA PROPIEDAD. CONTRATOS DE USO Y DISFRUTE

			I. EL CONTRATO DE COMPRAVENTA

			1. RÉGIMEN NORMATIVO

			— Arts. 1.445 a 1.537 del Código Civil (en adelante, CC) y leyes extracodiciales [por ejemplo, Ley 28/1998, de 13 de julio, de Venta a Plazos de Bienes Muebles (en adelante, LVPBM)].

			2. CONCEPTO

			— De la definición que proporciona el art. 1.445 del CC se desprenden los tres elementos esenciales del contrato de compraventa:

			1) Consentimiento (propio de todos los contratos).

			2) Objeto (doble: cosa y precio).

			3) Causa (intercambio de las prestaciones).

			3. CARACTERÍSTICAS

			— Típico.

			— Consensual: se perfecciona por el consentimiento del comprador y el vendedor sobre el objeto y la causa (art. 1.450 del CC). Consecuencias de la perfección del contrato son, entre otras: la exigibilidad de los derechos y obligaciones típicos de este contrato; la adquisición por el comprador del derecho a los frutos de la cosa desde el día en que era exigible la entrega; el paso de los riesgos de la cosa al comprador. Recuérdese aquí, en relación a la perfección del contrato, la promesa de venta y compra, precontrato o contrato preparatorio de compraventa (art. 1.451 del CC).

			— Bilateral, recíproco o sinalagmático.

			— Oneroso: conmutativo, aunque en ciertos casos también puede ser aleatorio, como la compraventa de esperanza.

			— Traslativo del dominio, pues sirve de título para transmitir la propiedad de la cosa ex arts. 609 y 1.095 del CC (teoría del título y el modo).

			— Civil o mercantil.

			4. ELEMENTOS

			4.1. Elementos personales

			— Son vendedor y comprador.

			— Capacidad: según el art. 1.457 del CC, puede comprar y vender quien el Código autorice para obligarse, salvo las prohibiciones legales contenidas en el art. 1.459 del CC.

			— Los cónyuges pueden venderse bienes recíprocamente (art. 1.458 del CC).

			4.2. Elementos objetivos

			— El objeto es doble: la cosa y el precio.

			4.2.1. La cosa

			— Puede ser objeto de compraventa todo tipo de cosas, corporales o incorporales o derechos (derechos reales o de crédito, salvo que sean intransmisibles), bienes muebles o inmuebles, presentes y futuros, que reúnan los requisitos de la prestación: posible, lícita y determinada (o determinable).

			— Es posible la venta de cosa futura (art. 1.271 del CC, salvo de herencia), pudiéndose distinguir dos modalidades según la voluntad de las partes:

			1) Compraventa de cosa esperada (emptio rei speratae): se trata de un contrato conmutativo y condicional, pues las partes subordinan el contrato a la existencia de la cosa, de modo que si la cosa no llega a existir, el contrato se tiene por no celebrado y no habrá obligación ni de entregar la cosa ni de pagar el precio.

			2) Compraventa de esperanza (emptio spei): las partes celebran el contrato pase lo que pase, llegue o no a existir la cosa, de modo que el contrato es aleatorio, debiendo el comprador pagar el precio aunque la cosa no llegue a existir (el vendedor está obligado a no impedir su nacimiento según pacto o la buena fe del art. 1.258 del CC).

			— Venta de cosa ajena:

			1) Se produce cuando el vendedor se obliga a entregar una cosa que, en el momento de quedar obligado, pertenece a otra persona distinta, de quien no ha recibido la facultad de transmitirla.

			2) El CC guarda silencio al respecto, pero la doctrina y la jurisprudencia la admiten, entendiendo que el hecho de que la cosa no sea del vendedor no impide a éste asumir la obligación de entregarla, porque ello no afecta a la perfección sino a la ejecución o consumación del contrato y ningún precepto del CC exige que el vendedor deba ser propietario de la cosa vendida en el momento de la celebración del contrato. Por tanto, el vendedor puede obligarse a adquirir la cosa de su propietario para realizar después su entrega al comprador y la falta de entrega no invalida el contrato, sino que conlleva un incumplimiento contractual.

			3) Ello no excluye la aplicación, en su caso, de las reglas generales sobre la anulabilidad de dicha venta por error de ambas partes al desconocer la ajenidad de la cosa o bien por conducta dolosa del vendedor que conoce la ajenidad y engaña al comprador.

			4.2.2. El precio

			— Es el elemento más característico del contrato de compraventa y consiste en la suma de dinero que el comprador se obliga a pagar al vendedor a cambio de la cosa objeto de la venta.

			— Requisitos:

			1) Existente o cierto: el CC no exige expresamente este requisito, pero es indudable que si el precio fuese irrisorio o ficticio sería un contrato simulado. La certeza del precio no exige que deba ser justo en el sentido de adecuarse exactamente al verdadero valor objetivo de la cosa vendida, pues la equivalencia de las prestaciones es meramente relativa y subjetiva.

			2) Determinado (queda especificado cuantitativamente en el momento de la celebración del contrato) o determinable (es fijado posteriormente sin necesidad de un nuevo acuerdo de los contratantes y no dejándose nunca al arbitrio de uno de ellos (arts. 1.256, 1.447, 1.448 y 1.449 del CC).

			3) Consistente en dinero o signo que lo represente (documentos mercantiles como el cheque, letra de cambio o pagaré). Si el precio consiste en la entrega de otra cosa, no se tratará de una compraventa sino de una permuta y si consiste parte en dinero y parte en otra cosa distinta, el contrato es de compraventa o de permuta según la voluntad de los contratantes y, en su defecto, ha de atenderse a la proporcionalidad entre el dinero y el valor de la cosa de modo que se tratará de permuta si el valor de la cosa dada en parte del precio es superior al del dinero y si es inferior será una compraventa (art. 1.446 del CC).

			4) Libremente pactado por los contratantes, salvo en aquellos supuestos en los cuales el precio de ciertas cosas es fijado legalmente por disposiciones administrativas.

			— Es frecuente que en el contrato de compraventa intervengan arras o señal (art. 1.454 del CC), que pueden desempeñar una triple función: confirmatoria, penal y penitencial o de desistimiento.

			4.3. Elementos formales

			— El contrato de compraventa no necesita ningún requisito especial de forma, por ello será aplicable el principio de libertad de forma del art. 1.278 del CC y la conveniente elevación a escritura pública en los casos recogidos en el art. 1.280 del CC (en los cuales las partes están facultadas recíprocamente para compelerse a llenar la forma ad probationem ex art. 1.279 del CC).

			— En caso de negativa de una de las partes contratantes al otorgamiento de escritura pública, puede acudirse al art. 708 de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil (en adelante, LEC), el cual permite la ejecución forzosa in natura de la prestación de hacer consistente en la emisión de una declaración de voluntad.

			5. CONTENIDO DEL CONTRATO

			5.1. Obligaciones del vendedor

			5.1.1. Obligaciones principales

			— Son la obligación de entrega y la obligación de saneamiento de la cosa objeto de la venta (art. 1.461 del CC).

			— Obligación de entrega (arts. 1.462-1.473 del CC):

			a) Es la obligación principal del vendedor, la cual tiene lugar en la fase de ejecución del contrato (no en la de perfección).

			b) Tiempo y lugar de entrega: las partes tienen libertad para fijarlos y, en defecto de pacto, se aplican las reglas generales (arts. 1.113 y 1.171 del CC).

			c) Formas de entrega o traditio: traditio real (material y simbólica), constitutum possessorium, traditio brevi manu y traditio instrumental (arts. 1.462 a 1.464 del CC).

			d) Objeto de entrega: la cosa vendida en el estado en el que se hallaba al perfeccionarse el contrato (art. 1.468 del CC), junto con sus frutos desde que se perfeccionó el contrato.

			* Reglas especiales en caso de entrega de bienes inmuebles (arts. 1.469 a 1.471): los problemas de cabida/calidad se resuelven según se trate de un defecto (la real es inferior a la expresada contractualmente) o de un exceso (la real es superior a la expresada contractualmente), el comprador puede optar por una disminución o aumento proporcionales del precio, respectivamente, o bien por resolver o anular el contrato. Si bien el art. 1.472 del CC establece para estas acciones un plazo de prescripción de 6 meses contados desde el día de la entrega del bien, la jurisprudencia otorga a dicho plazo carácter de caducidad en los casos en los que el comprador opte por la resolución o anulación del contrato.

			e) Supuestos en los que el vendedor puede no realizar la obligación de entrega: además de aplicarse el art. 1.124 del CC en cuanto a la exceptio non adimpleti contractus si el comprador exige el cumplimiento de la obligación al vendedor sin haber cumplido él la que le incumbe, los arts. 1.466 y 1.467 del CC facultan al vendedor a no realizar la entrega de la cosa sin que ello implique incumplimiento.

			f) Gastos: los de entrega son del vendedor y los de transporte y traslado son del comprador, salvo pacto en contrario (art. 1.465 del CC).

			g) Doble venta: el art. 1.473 del CC proporciona los criterios legales para solucionar el conflicto entre eventuales adquirentes generado cuando el vendedor vende válidamente la misma cosa a dos o más compradores separadamente:

			a) Si se trata de cosa mueble: la propiedad se transmite a quien primero haya tomado posesión de ella.

			b) Si se trata de cosa inmueble: a quien primero inscriba la venta en el Registro de la Propiedad (en adelante, RP); en su defecto, a quien sea primero en la posesión de la cosa; en su defecto, quien presente el título de fecha más antigua.

			— Obligación de saneamiento: se regula en los arts. 1.474 a 1.499 del CC en virtud de los cuales el vendedor es responsable frente al comprador por:

			a) Saneamiento por evicción (arts. 1.475 a 1.483 del CC): se garantiza la posesión pacífica de la cosa evitándose que el comprador sea privado (total o parcialmente) de la cosa por sentencia judicial firme y en virtud de un derecho anterior a la compra. Se requiere la notificación de la demanda al vendedor a instancia del comprador (art. 1.481 del CC). Efectos de la evicción (total o parcial): mayores o menores dependiendo de si el comprador no renunció o, en cambio, sí lo hizo, al saneamiento (arts. 1.477 a 1.479 del CC).

			b) Saneamiento por vicios ocultos o redhibitorios (arts. 1.484 a 1.499 del CC): se garantiza la posesión útil de la cosa al comprador (salvo que éste, por razón de su oficio o profesión, debiera fácilmente conocer los vicios), quien tiene la opción de ejercitar una de las dos acciones edilicias: bien la redhibitoria para resolver el contrato, o bien la estimatoria o quanti minoris para solicitar una rebaja del precio de venta proporcional a la entidad del vicio. Dichas acciones tienen un plazo de seis meses contados desde la entrega de la cosa (art. 1.490 del CC). En caso de ventas de animales o ganado, los arts. 1.491 a 1.499 del CC establecen unas normas especiales. El art. 1.483 del CC contempla el supuesto de gravámenes no aparentes (los cuales el comprador no pudo conocer) en la venta de bienes inmuebles.

			5.1.2. Otras obligaciones

			— Custodiar y conservar diligentemente la cosa hasta su entrega al comprador:

			a) Los beneficios o incrementos que experimente la cosa corresponden al comprador desde que nace la obligación de entregarla (art. 1.095 del CC).

			b) En relación a los daños, menoscabos o pérdida de la cosa por caso fortuito o fuerza mayor, según el art. 1.452 del CC los riesgos recaen sobre el vendedor en caso de venta de cosa genérica y cuando se trate de cosa específica si ésta se deteriora o pierde por su culpa (por ejemplo, cuando está constituido en mora), recayendo sobre el comprador los riesgos cuando la cosa específica objeto de venta se deteriore o pierda, sin culpa del deudor (periculum est emptoris).

			— Entregar al comprador la cosa con sus accesorios y frutos producidos desde la perfección del contrato (art. 1.468 del CC), así como los títulos de pertenencia y, en general, toda la documentación acreditativa de la titularidad del transmitente.

			— Pagar los gastos de otorgamiento de escritura matriz y los de entrega (arts. 1.455 y 1.465 del CC), salvo pacto en contrario.

			5.2. Obligaciones del comprador

			5.2.1. Obligación principal

			— Pagar el precio en el tiempo y lugar fijados en el contrato o, en defecto de pacto, en los de la entrega (art. 1.500 del CC).

			— Modalidades del precio: de pasado (confesado), de presente (al contado) o de futuro (aplazado, sin o con intereses).

			— El comprador tiene la facultad de suspender el pago del precio sin que ello implique incumplimiento cuando es perturbado en la posesión de la cosa o tiene temor fundado de serlo (art. 1.502 del CC).

			— El vendedor tiene la facultad de resolver el contrato de compraventa en relación al pago del precio (arts. 1.124, 1.503, 1.504 y 1.505 del CC).

			5.2.2. Otras obligaciones

			— Recibir la cosa comprada en el tiempo y lugar correspondientes; si se niega injustificadamente a recibirla, incurre en mora (mora creditoris) y el vendedor puede liberarse consignándola judicialmente.

			— Pagar, salvo pacto en contrario, los gastos de la primera copia de la escritura y los demás posteriores a la venta; de transporte o traslado de la cosa; los gastos necesarios y útiles hechos en la cosa vendida en el período que media entre la perfección de la venta y su consumación.

			6. COMPRAVENTAS ESPECIALES

			— Compraventa con pacto de retroventa, de retro o retracto convencional (arts. 1.507 a 1.520 del CC): el vendedor se reserva el derecho de readquirir o recomprar la cosa vendida, debiendo entregar al comprador el precio, los gastos del contrato, los gastos necesarios y útiles hechos en la cosa, además de todo aquello que se hubiere convenido. En cuanto al plazo para ejercitar el retracto convencional: si se pacta, no puede pasar de diez años desde la fecha del contrato y, en defecto de pacto, el plazo es de cuatro años.

			— Compraventa a calidad de ensayo o prueba y compraventa ad gustum (art. 1.453 del CC): son compraventas sujetas a condición suspensiva.

			— Compraventa de bienes muebles a plazos (LVPBM):

			a) Se aplica a bienes muebles, corporales, no consumibles e identificables (art. 1).

			b) Venta en la que el precio quede aplazado en tiempo superior a tres meses desde la perfección del contrato (art. 3).

			c) Se trata de un contrato formal, pues su art. 6.1 requiere «para su validez» su constancia por escrito.

			d) Contenido del contrato: art. 7.

			e) El vendedor a plazos goza de garantías para el cobro del precio (por ejemplo, prohibición de enajenar sin su autorización y pacto de reserva de dominio).

			f) El comprador tiene la facultad de desistir unilateralmente del contrato dentro de los siete días siguientes hábiles a la entrega del bien (art. 9).

			g) Se entiende que existe incumplimiento por parte del comprador cuando demora el pago de dos plazos o el último de ellos, pudiendo el vendedor optar entre exigir el pago o resolver el contrato —más la petición de indemnización de daños y perjuicios— (art. 10).

			h) Para que sean oponibles frente a terceros las reservas de dominio o las prohibiciones de disponer que se inserten en los contratos de venta a plazos de bienes muebles sujetos a la ley, es necesaria su inscripción en el Registro de Venta a Plazos de Bienes Muebles (art. 15).

			II. EL CONTRATO DE PERMUTA

			1. RÉGIMEN NORMATIVO

			— Arts. 1.538 a 1.541 del CC.

			2. RÉGIMEN JURÍDICO

			— Es un contrato que tiene por objeto el cambio o trueque de cosa por cosa —mueble o inmueble— (art. 1.538 del CC), de ahí que las obligaciones de las partes consistan en las derivadas de la entrega de la cosa objeto del contrato, es decir, la obligación de entrega (y su complementaria de saneamiento) del vendedor en el contrato de compraventa.

			— Si el precio consiste en la entrega de otra cosa, no se tratará de una compraventa sino de una permuta, y si consiste parte en dinero y parte en otra cosa distinta, el contrato es de compraventa o de permuta según la voluntad de los contratantes y, en su defecto, ha de atenderse a la proporcionalidad entre el dinero y el valor de la cosa de modo que se tratará de permuta si el valor de la cosa dada en parte del precio es superior al del dinero y si es inferior será una compraventa (art. 1.446 del CC).

			— Las normas reguladoras del contrato de compraventa (salvo las referentes al precio) se aplican supletoriamente al contrato de permuta (art. 1.541 del CC). El contrato de permuta presenta dos particularidades respecto de la compraventa:

			a) Permuta de cosa ajena (art. 1.539 del CC).

			b) Pérdida de la cosa permutada por evicción (art. 1.540 del CC).

			III. EL CONTRATO DE DONACIÓN

			1. RÉGIMEN NORMATIVO

			— Arts. 618-656 del CC.

			2. CONCEPTO

			— En virtud de este contrato, una persona (donante) dispone voluntaria y gratuitamente de una cosa (o conjunto de cosas) en favor de otra (donatario), que la acepta (arts. 618 y 630 del CC).

			— El CC no la califica como contrato, sino como «acto de liberalidad», pero su carácter contractual es indudable por la exigencia de la aceptación por el donatario (acuerdo de voluntades). Además, el art. 621 del CC hace una remisión a «las disposiciones generales de los contratos».

			3. CARACTERÍSTICAS

			— Típico.

			— Traslativo del dominio, el cual se adquiere de modo directo e inmediato sin necesidad de tradición (art. 609 del CC).

			— Gratuito.

			— Acto de liberalidad realizado con animus donandi, lo que se mide de forma objetiva como intención del donante de enriquecer patrimonialmente al donatario a costa de su propio empobrecimiento, y ello con independencia de los móviles subjetivos o impulsos del donante (por ejemplo, generosidad, altruismo, caridad, etc.), que no tienen relevancia jurídica a menos que se eleven a la categoría de causa (como, por ejemplo, en la donación remuneratoria).

			4. ELEMENTOS

			4.1. Elementos personales

			— Son donante y donatario.

			— En cuanto a la capacidad:

			1) El art. 624 del CC requiere que el donante tenga capacidad contractual y libre disposición de los bienes.

			2) En cuanto al donatario, el art. 625 del CC dispone que «podrán aceptar donaciones todos los que no estén especialmente incapacitados por la ley para ello» (precepto que no ha sido modificado por la Ley 8/2021, de 2 de junio, por la que se reforma la legislación civil y procesal para el apoyo de las personas en el ejercicio de su capacidad jurídica, en virtud de la cual el procedimiento de incapacitación judicial ha pasado a denominarse «de provisión de medidas judiciales de apoyo a personas con discapacidad»), de lo que se deduce que basta la capacidad natural de entender y querer, de modo que en ausencia de dicha capacidad, la donación deberá ser aceptada por los representantes legales del donatario, como en el caso del nasciturus (art. 627 del CC), quienes también han de intervenir en la aceptación de las donaciones onerosas o con carga por exigirse para ellas capacidad contractual (art. 626 del CC). Las donaciones hechas a personas inhábiles son nulas (art. 628 del CC).

			4.2. Elementos reales

			— Objeto de donación pueden ser los bienes materiales (muebles o inmuebles) o los derechos (reales —por ejemplo un derecho de usufructo— o de crédito) que puedan ser individualizados en el patrimonio del donante.

			— Dado que al no existir contraprestación, la donación puede conducir a empobrecimientos perjudiciales para el donante, para sus legitimarios y para sus acreedores, se establecen limitaciones en cuanto al objeto de la donación:

			1) No puede comprender bienes futuros, esto es, aquellos de que el donante no puede disponer al tiempo de la donación (art. 635 del CC), con la excepción de las donaciones de los futuros esposos realizadas antes del matrimonio en capitulaciones para el caso de muerte y en los límites de la sucesión testada ex art. 1.341 del CC.

			2) Puede comprender todos los bienes presentes del donante o parte de ellos, con los límites establecidos por los arts. 634 y 636 del CC:

			* Nadie puede dar ni recibir por vía de donación más de lo que pueda dar o recibir por testamento, de modo que la donación que exceda dicho límite no es nula sino inoficiosa.

			* El donante ha de reservarse, en plena propiedad o en usufructo, lo necesario para vivir en un estado correspondiente a sus circunstancias.

			3) Además, las donaciones fraudulentas son rescindibles por los acreedores del donante mediante la acción revocatoria o pauliana del art. 1.111 del CC.

			4.3. Elementos formales

			— La donación es una excepción del principio espiritualista o de libertad de forma, pues es un contrato solemne, dado que la forma es elemento esencial para su perfección (forma ad substantiam o ad solemnitatem).

			— El contrato de donación está sujeto a las siguientes formalidades:

			1) En cuanto a la aceptación del donatario, el art. 630 del CC contempla que el donatario debe, so pena de nulidad, aceptar la donación por sí o mediante otra persona autorizada.

			2) En cuanto a la forma del contrato, es preciso distinguir:

			a) Si se trata de donación de cosa mueble (art. 632 del CC): verbal+entrega simultánea (sin la entrega la donación es nula) o por escrito, debiendo hacerse por escrito también la aceptación.

			b) Si se trata de donación de cosa inmueble (art. 633 del CC): ha de hacerse en escritura pública, en la que ha de expresarse individualmente los bienes donados y el valor de las cargas que, en su caso, deba satisfacer el donatario. La aceptación puede hacerse en la misma escritura de donación o en otra separada, pero no surte efecto si no se hiciese en vida del donante y, además, debe ser notificada en forma auténtica al donante, anotándose dicha diligencia en ambas escrituras.

			5. EFECTOS DE LA DONACIÓN

			— En cuanto al momento de perfección del contrato de donación, es preciso distinguir:

			1) Donaciones entre presentes (art. 629 del CC): el contrato se perfecciona por la aceptación (teoría de la emisión).

			2) Donación entre ausentes (art. 623 del CC): el contrato se perfecciona desde que el donante conoce la aceptación del donatario (teoría del conocimiento o cognición).

			— Una vez perfecta la donación, su efecto principal o típico es el empobrecimiento del donante y el enriquecimiento donatario, que no realiza contraprestación alguna por ello, sin perjuicio de que pueda imponerse a éste alguna carga o gravamen (modo), que ha de ser siempre cuantitativamente inferior al valor de lo donado.

			— Efectos secundarios:

			1) Inexistencia de la obligación del donante al saneamiento de lo donado (art. 638 del CC), salvo en el caso de la donación onerosa, en cuyo caso el donante responde de la evicción hasta la concurrencia del gravamen, si bien el donatario se subroga en todos los derechos y acciones que en caso de evicción corresponderían al donante.

			2) Inexistencia de obligación de pagar las deudas del donante, a no ser que se hubiera estipulado o cuando la donación se haya hecho en fraude de acreedores, lo que se presume cuando el donante no se reservó bienes bastantes para pagar las deudas y éstas son anteriores a la donación (art. 643 del CC).

			3) Deberes de gratitud del donatario respecto del donante, cuyo incumplimiento puede ser sancionado con la revocación de la donación por el donante (art. 648 del CC).

			6. CLASES DE DONACIONES

			6.1. Inter vivos y mortis causa

			— Es inter vivos una donación cuando se realiza para que el donatario adquiera la cosa donada y produzca efectos plenos en vida del donante —en cuyo caso se rigen por las disposiciones generales de los contratos y obligaciones— y mortis causa cuando el donante realiza la donación en vida pero para que el donatario adquiera lo donado tras su muerte —en cuyo caso se rige por las reglas de las disposiciones testamentarias— (arts. 620 y 621 del CC).

			6.2. Remuneratoria

			— Aquella que se hace por los servicios prestados al donante, siempre que no constituyan deudas exigibles (art. 619 del CC).

			— Se le aplica el régimen jurídico de la donación (art. 622 del CC).

			6.3. Onerosa o modal

			— Es aquella donación en la que se impone al donatario un gravamen inferior al valor de lo donado (art. 619 del CC).

			— Régimen jurídico:

			1) Para aceptarla, el donatario ha de tener capacidad para contratar, de modo que la acepta por sí solo o por medio de sus representantes legales (art. 626 del CC).

			2) En cuanto al saneamiento de la cosa donada, el donante sí está obligado a responder hasta la concurrencia del gravamen de lo donado (art. 638 del CC).

			3) En cuanto a la forma, si la donación fuere de cosa inmueble, la escritura pública en que se instrumente ha de expresar el valor de las cargas que deba satisfacer el donatario (art. 633 del CC).

			4) La donación modal es revocable por incumplimiento de la carga o gravamen (art. 647 del CC).

			6.4. Con cláusula de reversión

			— El art. 641 del CC permite que, al hacer la donación, el donante establezca una reversión o derecho de retorno en su favor o en el de un tercero:

			1) Si se establece a su favor, la reversión es válida «para cualquier caso y circunstancias».

			2) Si se establece a favor de un tercero, tiene las mismas limitaciones que las establecidas para las sustituciones fideicomisarias, esto es, siempre que el tercero no pase del segundo grado o que se hagan en favor de personas que vivan al tiempo del fallecimiento del donante (art. 781 del CC).

			6.5. Con reserva para el donante de la facultad de disponer del bien donado

			— El donante puede reservarse la facultad de disponer de algunos de los bienes donados, o de alguna cantidad con cargo a ellos, pero, si muriese sin haber hecho uso de este derecho, pertenecerán al donatario los bienes o la cantidad que se hubiese reservado (art. 639 del CC).

			7. LA REVOCACIÓN DE LA DONACIÓN

			— El propio legislador excepciona el principio de irrevocabilidad del contrato, permitiendo que el donante pueda recuperar los bienes donados en los siguientes casos legamente tasados:

			1) Supervivencia o superveniencia de hijos (art. 644 del CC). Dicha acción caduca (pese a que el art. 646 del CC aluda a la prescripción) a los cinco años contados desde que se tuvo noticia del nacimiento del hijo o de la existencia del que se creía muerto.

			2) Incumplimiento de carga (art. 647 del CC).

			3) Ingratitud del donatario (art. 648 del CC).

			IV. CONTRATOS DE USO Y DISFRUTE

			1. EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

			1.1. Régimen normativo

			— Arts. 1.542-1.603 del CC y leyes extracodiciales.

			1.2. Concepto

			— Según el art. 1.542 del CC, el arrendamiento puede ser:

			1) De cosas.

			2) De servicios.

			3) De obras.

			— Agrupando las tres clases, puede decirse que el contrato de arrendamiento es un contrato consensual, por el que, a cambio de una merced o remuneración, un sujeto se obliga a procurar a otro el uso y disfrute de una cosa, a prestarle determinados servicios o a realizarle una obra.

			1.3. Características

			1) Típico.

			2) Consensual.

			3) Bilateral, recíproco o sinalagmático.

			4) Oneroso conmutativo.

			5) De tracto sucesivo.

			2. EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE COSAS

			2.1. Régimen normativo

			— Arts. 1.542 a 1.545 del CC (disposiciones generales) y arts. 1.546 a 1.582 (arrendamiento de predios rústicos y urbanos) del CC.

			— Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos (en adelante, LAU).

			— Ley 49/2003, de 26 de noviembre, de Arrendamientos Rústicos (en adelante, LAR).

			2.2. El régimen jurídico del arrendamiento de cosas en el CC

			2.2.1. Concepto

			— Según el art. 1.543 del CC, en el arrendamiento de cosas, una de las partes se obliga a dar a la otra el goce o uso de una cosa por tiempo determinado y precio cierto.

			2.2.2. Elementos

			A) Elementos personales

			— Arrendador y arrendatario.

			— El CC no exige ningún requisito especial de capacidad.

			— Se trata de un acto de administración (no de disposición).

			B) Elementos objetivos

			— El objeto es doble: la cosa y la renta:

			a) Cosas no consumibles (art. 1.545 del CC, para que sea posible la devolución), bienes muebles, bienes inmuebles o derechos transmisibles.

			b) Renta: determinado o determinable, periódico o entregado de una sola vez, y cierto, sin exigirse que deba consistir en dinero o signo que lo represente.

			— El tiempo:

			a) Se trata de un contrato temporal, de duración más o menos extensa, pero, en todo caso, determinada (o determinable), de modo que están excluidos los arrendamientos perpetuos e indefinidos.

			b) Puede ser un término convencional o, en su defecto, el que se fija en los arts. 1.577 (tiempo necesario para la recolección de los frutos) y 1.581 (en función de la periodicidad en el pago de la renta) del CC para los arrendamientos rústicos y urbanos, respectivamente.

			c) Plazo máximo de seis años en caso de progenitores o tutores respecto de los bienes de los menores, y los administradores de bienes que no tengan poder especial (art. 1.548 del CC).

			C) Elementos formales

			— No debe seguir ninguna formalidad esencial determinada, siendo aplicable lo dispuesto en los arts. 1.279 y 1.280 del CC.

			2.2.3. Contenido

			A) Obligaciones del arrendador

			— Entregar la cosa objeto del contrato al arrendatario (art. 1.554.1.º del CC).

			— Conservar la cosa en estado de servir al uso a que se la destina (art. 1.554.2.º del CC), estando, en consecuencia, obligado a hacer en ella, durante el arrendamiento, las reparaciones necesarias (si éstas duran más de 40 días, el arrendatario tiene derecho a una rebaja del precio en proporción del tiempo y de la parte de la cosa de la que el arrendatario ha sido privado y, si las obras impiden el uso o goce de la cosa, el arrendatario puede pedir la resolución del contrato ex art. 1.558 del CC).

			— Mantener al arrendatario en el goce pacífico del arrendamiento por todo el tiempo del contrato (art. 1.554.3.º del CC), de modo que:

			a) No puede variar la forma de la cosa arrendada (art. 1.557 del CC).

			b) Debe responder de perturbaciones de Derecho por parte de terceros (arts. 1.559 y 1.560 del CC).

			— Obligación de saneamiento (art. 1.553 del CC).

			B) Obligaciones del arrendatario

			1. Pagar el precio o renta acordados (art. 1.555.1.º del CC).

			2. Usar diligentemente la cosa arrendada destinándola al uso pactado y, en defecto de pacto, al que se infiera de la naturaleza de la cosa arrendada según la costumbre de la tierra (art. 1.555.2.º del CC).

			3. Poner en conocimiento del arrendador, lo antes posible, toda usurpación o novedad dañosa y la necesidad de reparaciones necesarias (art. 1.559 del CC).

			4. Responder del deterioro de la cosa ocasionado por su culpa o por las personas de su casa (arts. 1.563 y 1.564 del CC).

			5. Devolver la cosa, al término del contrato, tal como la recibió (presumiéndose que la recibió en buen estado, según el art. 1.562 del CC), salvo lo que hubiese perecido o se hubiera menoscabado por el tiempo o por causa inevitable (art. 1.561 del CC).

			6. Pagar los gastos que ocasione la escritura del contrato (art. 1.555.3.º del CC).

			C) Disposiciones especiales para los arrendamientos rústicos y urbanos en cuanto al contenido del contrato

			— Arrendamientos rústicos (arts. 1.575 a 1.578 del CC).

			— Arrendamientos urbanos (arts. 1.580 a 1.582 del CC).

			D) Derechos o facultades de las partes contratantes

			— Subarriendo: es posible, salvo lo dispuesto por leyes especiales y pacto expreso en contrario entre las partes contratantes, que el arrendatario celebre un nuevo contrato de arrendamiento con un tercero, esto es, subarriende la cosa arrendada, pasando a ser subarrendador respecto al subarrendatario, subarrendamiento cuya vigencia se subordina al contrato principal de arrendamiento. Pese a que no existe ninguna relación que una al arrendador con el subarrendatario, el CC establece una acción directa a favor del arrendador contra el subarrendatario reclamándole, de un lado, que use y conserve la cosa arrendada en la forma pactada entre el arrendador y el arrendatario y, de otro, lo que el arrendatario le debe, sobre lo que, a su vez, el subarrendatario deba al arrendatario por razón de la renta del subarriendo (arts. 1.550 a 1.552 del CC).

			2.2.4. Extinción

			— El contrato de arrendamiento se extingue, además de por las causas generales de extinción de las obligaciones y de los contratos, por las siguientes:

			1) Vencimiento del plazo estipulado sin necesidad de requerimiento. Sin embargo, como dispone el art. 1.566 del CC, el arrendamiento puede ser objeto de renovación por tácita reconducción, si transcurrido el término, el arrendatario sigue disfrutando de la cosa durante 15 días con aquiescencia del arrendador y sin que haya precedido requerimiento, por el tiempo que establecen los arts. 1.577 y 1.581 del CC, cesando las garantías prestadas por un tercero en el contrato principal (art. 1.567 del CC).

			2) Venta de la cosa arrendada: el comprador de una finca arrendada tiene derecho a que termine el arriendo vigente al verificarse la venta, salvo pacto en contrario y lo dispuesto en la Ley Hipotecaria (en adelante, LH). Si el comprador hace uso de este derecho, el arrendatario puede exigir que se le deje recoger los frutos de la cosecha que corresponda al año agrícola corriente y que el vendedor le indemnice los daños y perjuicios que se le causen (art. 1.571 del CC).

			— Desahucio: al terminar el arrendamiento, el arrendatario debe devolver la cosa al arrendador. El art. 1.569 del CC dispone que el arrendador podrá desahuciar judicialmente al arrendatario por alguna de las causas siguientes:

			1. Haber expirado el plazo (convencional o legal) del arrendamiento.

			2. Falta de pago en el precio.

			3. Infracción de cualquiera de las condiciones estipuladas en el contrato.

			4. Destinar la cosa arrendada a usos o servicios no pactados que la hagan desmerecer o no sujetarse en su uso a lo que se ordena en el art. 1.555.2.º del CC.

			A estas causas ha de sumarse la contemplada en el art. 1.571 del CC en el caso de que el comprador de la finca use su derecho a que termine el arriendo vigente al verificarse la venta.

			2.3. El régimen jurídico de los arrendamientos urbanos sujetos a la LAU

			2.3.1. Régimen normativo

			— Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos (en adelante, LAU):

			1) Contratos celebrados a partir del 9 de mayo de 1985 [Disposición Transitoria (DT) 1.ª].

			2) Contratos de arrendamiento de vivienda celebrados con anterioridad al 9 de mayo de 1985 (DT 2.ª).

			3) Contratos de arrendamiento de local de negocio, celebrados antes del 9 de mayo de 1985 (DT 3.ª).

			4) Contratos de arrendamiento asimilados celebrados con anterioridad al 9 de mayo de 1985 (DT 4.ª).

			— Ha de tenerse en cuenta que:

			a) Los arrendamientos sujetos a la LAU se someterán de forma imperativa a lo dispuesto en los títulos I y IV de la misma (art. 4.1.º).

			b) Los arrendamientos de vivienda se regirán por los pactos, cláusulas y condiciones determinados por la voluntad de las partes, en el marco de lo establecido en el Título II de la ley y, supletoriamente, por lo dispuesto en el CC (art. 4.2.º). Se exceptúan de lo así dispuesto los arrendamientos de viviendas cuya superficie sea superior a 300 metros cuadrados o en los que la renta inicial en cómputo anual exceda de 5,5 veces el salario mínimo interprofesional en cómputo anual y el arrendamiento corresponda a la totalidad de la vivienda (estos arrendamientos se regirán por la voluntad de las partes, en su defecto, por lo dispuesto en el Título II de la ley y, supletoriamente, por las disposiciones del CC). Son nulas, y se tendrán por no puestas, las estipulaciones que modifiquen en perjuicio del arrendatario o subarrendatario las normas del Título II, salvo los casos en que la propia norma expresamente lo autorice (art. 6).

			c) Los arrendamientos para uso distinto del de vivienda se rigen por la voluntad de las partes, en su defecto, por lo dispuesto en el Título III de la presente ley y, supletoriamente, por lo dispuesto en el CC (art. 4.3.º).

			d) La exclusión de la aplicación de los preceptos de la LAU cuando ello sea posible, deberá hacerse de forma expresa respecto de cada uno de ellos (art. 4.4.º).

			2.3.2. Ámbito de la LAU

			— Arrendamientos de fincas urbanas que se destinen a vivienda o a usos distintos del de vivienda (art. 1):

			1) Arrendamiento destinado a vivienda: arrendamiento que recae sobre una edificación habitable (también mobiliario, los trasteros, las plazas de garaje y cualesquiera otras dependencias, espacios arrendados o servicios cedidos como accesorios de la finca por el mismo arrendador) cuyo destino primordial sea satisfacer la necesidad permanente de vivienda del arrendatario (art. 2).

			2) Arrendamiento destinado a uso distinto del de vivienda: arrendamiento que, recayendo sobre una edificación, tenga como destino primordial uno distinto del establecido en el artículo anterior. En especial, tendrán esta consideración los arrendamientos de fincas urbanas celebrados por temporada, sea ésta de verano o cualquier otra, y los celebrados para ejercerse en la finca una actividad industrial, comercial, artesanal, profesional, recreativa, asistencial, cultural o docente, cualquiera que sean las personas que los celebren (art. 3).

			— Arrendamientos excluidos (art. 5):

			a) El uso de las viviendas que los porteros, guardas, asalariados, empleados y funcionarios tengan asignadas por razón del cargo que desempeñen o del servicio que presten.

			b) El uso de las viviendas militares, cualquiera que fuese su calificación y régimen, que se regirán por lo dispuesto en su legislación específica.

			c) Los contratos en que, arrendándose una finca con casa-habitación, sea el aprovechamiento agrícola, pecuario o forestal del predio la finalidad primordial del arrendamiento. Estos contratos se regirán por lo dispuesto en la legislación aplicable sobre arrendamientos rústicos.

			d) El uso de las viviendas universitarias, cuando éstas hayan sido calificadas expresamente como tales por la propia Universidad propietaria o responsable de las mismas, que sean asignadas a los alumnos matriculados en la correspondiente Universidad y al personal docente y de administración y servicios dependiente de aquélla, por razón del vínculo que se establezca entre cada uno de ellos y la Universidad respectiva, a la que corresponderá en cada caso el establecimiento de las normas a que se someterá su uso.

			e) La cesión temporal de uso de la totalidad de una vivienda amueblada y equipada en condiciones de uso inmediato, comercializada o promocionada en canales de oferta turística o por cualquier otro modo de comercialización o promoción, y realizada con finalidad lucrativa, cuando esté sometida a un régimen específico, derivado de su normativa sectorial turística.

			— El régimen de las viviendas de protección oficial en arrendamiento se contempla en la Disposición Adicional (DA) 1.ª de la LAU.

			2.3.3. Arrendamiento destinado a vivienda

			A) Normas generales

			— El arrendamiento de vivienda no perderá esta condición aunque el arrendatario no tenga en la finca arrendada su vivienda permanente, siempre que en ella habiten su cónyuge no separado legalmente o de hecho, o sus hijos dependientes (art. 7).

			— Cesión del contrato: requiere consentimiento escrito del arrendador, produciéndose una subrogación del cesionario en la posición del arrendatario cedente (art. 8.1).

			— Subarriendo (art. 8.2):

			a) Sólo puede ser parcial y previo consentimiento escrito del arrendador.

			b) El subarriendo se regirá por lo dispuesto en Título II para el arrendamiento cuando la parte de la finca subarrendada se destine por el subarrendatario a la finalidad indicada en el art. 2.1. De no darse esta condición, se regirá por lo pactado entre las partes.

			c) El derecho del subarrendatario se extinguirá, en todo caso, cuando lo haga el del arrendatario que subarrendó.

			d) El precio del subarriendo no podrá exceder, en ningún caso, del que corresponda al arrendamiento.

			B) Duración del contrato

			a) Plazo mínimo (art. 9)

			— La duración del arrendamiento será libremente pactada por las partes.

			— Si la duración pactada es inferior a cinco años, o inferior a siete años si el arrendador fuese persona jurídica, llegado el día del vencimiento del contrato, este se prorrogará obligatoriamente por plazos anuales hasta que el arrendamiento alcance una duración mínima de cinco años, o de siete años si el arrendador fuese persona jurídica, salvo que el arrendatario manifieste al arrendador, con treinta días de antelación como mínimo a la fecha de terminación del contrato o de cualquiera de las prórrogas, su voluntad de no renovarlo.

			— Cómputo del plazo: desde la fecha del contrato o desde

			
			
			
			
			
			
			b) Prórroga del contrato (art. 10)

			
			
			c) Desistimiento del contrato (art. 11)

			
			
			C) Subrogación en el contrato (arts. 8.1, 12, 14, 15 y 16)

			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			D) Resolución del derecho del arrendador (art. 13)

			
			
			
			
			E) Renta (arts. 17, 18 y 19)

			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			F) Gastos (art. 20)

			
			
			
			
			
			G) Contenido del contrato (arts. 21-26)

			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			H) Suspensión, resolución y extinción del contrato (arts. 26 a 28)

			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			2.3.4. Arrendamiento para uso distinto del de vivienda

			A) Enajenación de la vivienda arrendada (art. 29)

			
			B) Conservación, mejora y obras del arrendatario (art. 30)

			
			C) Derecho de adquisición preferente (art. 31)

			
			D) Cesión del contrato y subarriendo (art. 32)

			
			
			
			
			E) Subrogación por causa de muerte del arrendatario (art. 33)

			
			F) Indemnización al arrendatario (art. 34)

			
			
			
			
			
			G) Resolución de pleno derecho (art. 35)

			
			
			
			
			
			
			2.3.5. Disposiciones comunes a arrendamiento de vivienda y arrendamiento para uso distinto del de vivienda

			A) Fianza (art. 36)

			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			B) Formalización del arrendamiento (art. 37)

			
			2.4. El régimen jurídico de los arrendamientos rústicos sujetos a la Ley 49/2003, de 26 de noviembre, de Arrendamientos Rústicos

			2.4.1. Régimen normativo

			
			2.4.2. Ámbito de aplicación (arts. 1 a 7)

			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			2.4.3. Desenvolvimiento del contrato (art. 8)

			
			
			
			2.4.4. Capacidad de las partes contratantes y limitaciones (art. 9)

			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			2.4.5. Resolución del derecho del concedente (art. 10)

			
			2.4.6. Forma (art. 11)

			
			
			
			
			
			2.4.7. Duración del arrendamiento (art. 12)

			
			
			
			2.4.8. Renta (arts. 13 a 16)

			
			
			
			
			2.4.9. Gastos y mejoras (arts. 17 a 21)

			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			2.4.10. Enajenación de la finca y derechos de adquisición preferente (art. 23)

			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			2.4.11. Cesión y subarriendo (art. 23)

			
			
			2.4.12. Extinción del arrendamiento (arts. 24 a 27)

			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			
			2.5. El régimen jurídico de las aparcerías

			2.5.1. Concepto (art. 28)

			
			
			2.5.2. Régimen jurídico (art. 29)

			
			
			2.5.3. Aplicación de la normativa laboral y de la Seguridad Social (art. 30)

			
			
			2.5.4. Duración (art. 31)

			
			
			
			2.5.5. Aparcería asociativa (art. 32)

			
			3. EL CONTRATO DE COMODATO

			3.1. Régimen normativo

			
			
			3.2. Concepto

			
			3.3. Características

			
			
			
			
			
			3.4. Obligaciones del comodatario

			
			
			
			
			3.5. Obligaciones del comodante

			
			
			
			3.6. Causas específicas de extinción
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