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			PRÓLOGO

			Hace un año se publicaba la sexta edición de los Fundamentos de Derecho Civil Español, obra consolidada en el ámbito universitario, que nació con una finalidad eminentemente pedagógica y de ser una herramienta eficaz para la docencia del Derecho Civil dirigida, fundamentalmente, a los estudiantes que tienen al Derecho como básico y a la vez complementario en sus grados interdisciplinarios.

			Esta segunda obra, Compendio de Derecho Civil Patrimonial, continuadora de la anterior, busca ser instrumento esencial en la docencia y aprendizaje del Derecho Civil en sus aspectos patrimoniales y familiares, especialmente, para aquellos alumnos que ya han asimilado conceptos básicos, introductorios de nuestra área de conocimiento, en diferentes Grados universitarios.

			Por otra parte, la brevedad del tiempo docente disponible y la importancia y extensión de las instituciones analizadas nos han obligado a seguir manteniendo dos premisas importantes: claridad y precisión. Claridad en las ideas, conceptos y lenguaje de las categorías estudiadas; y precisión en rigor técnico-científico, evitando caer en cuestiones de índole doctrinal o filosófico, o en citas de compañeros juristas que escapan de nuestro objetivo didáctico.

			Finalmente, el carácter que inunda el contenido de este libro y su concreta finalidad no solo no excluye, sino que nos ha obligado a realizar un análisis renovado, actual y vivo de nuestro Derecho Civil, adaptándolo, como señalan las últimas sugerencias normativas, tanto a nivel nacional como autonómico (Real Decreto 822/2021, de 28 de septiembre y Decreto 145/2023, de 27 de julio), sobre ordenación de las enseñanzas universitarias y el aseguramiento de su calidad, teniendo muy presentes las necesidades de los títulos de grado, sus especialidades y el tejido productivo de nuestro entorno, que reclaman competencias específicas en nuestro alumnado para incorporarse en el mercado laboral.

			LOS AUTORES
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			LOS CONTRATOS EN PARTICULAR

		

	
		
			LECCIÓN I

			CONTRATO DE COMPRAVENTA

			1. CONTRATO DE COMPRAVENTA

			1.1. CONCEPTO, NATURALEZA JURÍDICA Y REGULACIÓN LEGAL

			El artículo 1.445 CC define el contrato de compraventa como aquel por el cual «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».

			Se aprecian sin dificultad en esta definición legal de la figura contractual los elementos generales de todo contrato, e incluso los de carácter especial, propios de aquella: cosa y precio. También, sin gran esfuerzo, se deducen sus elementos o caracteres propios: es un contrato consensual —se perfecciona con el simple consentimiento de las partes—, bilateral, oneroso y principal. Además, suele ser conmutativo, aunque pueda ser aleatorio en ciertos casos, y causa común de una de las formas de adquisición de la propiedad, según dispone el artículo 609 CC: la entrega o tradición.

			Su carácter consensual, en unión a su íntima relación con la entrega a efectos traslativos del dominio, ha dado lugar al planteamiento sobre la naturaleza jurídica de este contrato. Cierto es que, nuestro Derecho no impone al vendedor de forma expresa y clara la obligación de transmitir la propiedad; sin embargo, la mayoría de nuestra doctrina, así como la jurisprudencia, con criterios progresivos, afirman que la obligación de entregar la cosa objeto del contrato lleva implícita la transmisión del dominio sobre ella. Cierto fundamento legal a este respecto proporciona, además, el artículo 1.095 CC (el acreedor no adquirirá derecho real sobre la cosa hasta que le haya sido entregada) y la existencia de compraventas con reserva de dominio sobre la cosa por parte del vendedor.

			Por tanto, la compraventa en sí, como contrato, no transmite la propiedad, si bien se configura como un medio de adquisición de la misma, siempre que vaya acompañada de la tradición o entrega de la cosa.

			1.2. ELEMENTOS PERSONALES

			Como cualquier contrato, el de compraventa requiere la capacidad de los contratantes. Los artículos 1.457 y siguientes CC tratan esta cuestión, disponiendo que podrán celebrarlo «todas las personas a quienes este Código autoriza para obligarse», es decir, aquellas personas que de una u otra forma ostenten la capacidad idónea para ejercer su capacidad jurídica.

			Por vía de excepción, el Código establece una serie de prohibiciones a la hora de adquirir, referentes siempre a unos bienes en concreto, con relación a la posición o cargo que ostenten los compradores frente a los vendedores (art. 1.459 CC):

			— Los que desempeñen el cargo de tutor o funciones de apoyo, los bienes de la persona o personas a quienes representen.

			— Los mandatarios respecto a los de las personas que administran.

			— Los albaceas, en cuanto a los bienes confiados a su cargo.

			— Los empleados públicos respecto a los bienes que, en ejercicio de su cargo, administran.

			— Los funcionarios de la Administración de Justicia, con respecto a los bienes y derechos que estuvieren en litigio en su jurisdicción.

			— Los Magistrados, Jueces, Ministerio Fiscal, Letrados de la Administración de Justicia, funcionarios judiciales, Abogados y Procuradores respecto de los bienes y derechos que estuviesen en litigio ante el tribunal del que son competentes.

			1.3. ELEMENTOS REALES

			1.3.1. Cosa o animal

			Puede ser objeto de compraventa cualquier bien, derecho o animal siempre que cumpla los siguientes requisitos:

			— Tener existencia real o, al menos, posible al tiempo de celebrarse la compraventa (art. 1.460 CC). Por tanto, es jurídicamente viable la compra de cosa futura (art. 1.271 CC).

			— Ser determinada o determinable.

			— Ser de lícito comercio (art. 1.271 CC). Habrá de estarse, en este sentido, a multitud de disposiciones, incluso de rango inferior a la ley, a fin de averiguar dicho carácter.

			Obsérvese, por último, que la ley no exige que la cosa sea propiedad del vendedor en el momento de perfeccionarse el contrato. Si bien en principio algunos autores y la jurisprudencia se mostraron reacios a la admisión de la venta de cosa ajena, hoy, con fundamento en la tradición romana, el Fuero Juzgo y Las Partidas, la admite plenamente, dada la naturaleza consensual del contrato, generador de obligaciones, entre las cuales aparece como esencial la del vendedor de proporcionar una cosa al comprador a cambio de un precio, sin que ningún precepto exija que sea propietario de la cosa vendida, sino que esta pueda y deba ser entregada, como viene estableciéndola reiterada doctrina del Tribunal Supremo.

			1.3.2. El precio

			Habrá de ser:

			— Cierto (art. 1.445 CC), en doble versión: cierto-verdadero; si el precio no fuera real sino simulado, se podría estar en presencia de una donación.

			— Determinado en el momento de la celebración del contrato, o determinable, en cualquier otro momento, referenciando su cuantificación a cosas ciertas o dejando su señalamiento al arbitrio de tercera persona determinada (arts. 1.447 y 1.448 CC), sin necesidad de nuevo convenio entre las partes y, desde luego, no dejando la cuestión nunca al arbitrio de una de las partes (art. 1.449 CC).

			— En dinero o signo que lo represente (art. 1.445, en relación con el art. 1.170 CC). Si el precio consistiere parte en dinero, parte en otra cosa, se calificará el contrato por la intención manifiesta de los contratantes. No constando esta, se tendrá por permuta, si el valor de la cosa dada excede al valor del dinero, y por venta en el caso contrario (art. 1.446 CC).

			1.4. ELEMENTOS FORMALES

			No se exige ninguno. Rige el principio de libertad de forma de los contratos en general (art. 1.278 CC), salvo en los contratos de compraventa de bienes muebles a plazos en tiempo superior a tres meses desde el perfeccionamiento del contrato, en cuyo caso este deberá pactarse por escrito y con cierto contenido mínimo: precio al contado, tipo de interés aplicable al aplazamiento, tasa anual equivalente (TAE), importe total del precio más los intereses, cláusula de reserva de dominio a favor del vendedor, si así se pactara, prohibición de disponer sin la autorización del vendedor en tanto no se ha pagado todo el precio, la facultad de desistimiento del comprador (art. 7 de la Ley 28/1998 de venta a plazos de bienes muebles).

			1.5. CONTENIDO

			1.5.1. Obligaciones del vendedor

			a) Generales

			— Conservar la cosa vendida, con la diligencia debida, desde el momento del perfeccionamiento del contrato hasta el de la entrega (art. 1.468 CC).

			Proporcionar al vendedor la propiedad de la cosa.

			— Entregar la cosa vendida, en el estado en que se hallaba al perfeccionarse el contrato (arts. 1.461 y 1.468), y, junto a ella, los títulos de pertenencia y cualesquiera otros necesarios para hacer valer efectivamente el derecho adquirido (art. 1.464, in fine, CC), salvo que dicha cosa se destruya o pierda totalmente, sin culpa del vendedor, si el comprador no le ha pagado el precio o se descubra, después de la venta, que este es insolvente.

			— Pagar los gastos de otorgamiento de escritura y del impuesto sobre el incremento de valor de los terrenos —plusvalía— (art. 1.455 CC y concordantes).

			— Responder del saneamiento en casos de evicción, vicios y gravámenes ocultos (arts. 1.461 y 1.474 ss. CC). Salvo que se acuerde lo contrario, se presume que se vende la cosa, «asegurando al comprador su posesión pacífica y útil».

			b) Saneamiento por evicción

			La necesaria posesión pacífica implica que el vendedor garantiza la indemnidad a la otra parte, aunque nada se haya pactado al respecto, si se le priva, por sentencia firme y en virtud de un derecho anterior a la compra, de todo o parte de la cosa vendida (art. 1.475 CC).

			Para que opere ese derecho, es necesario, además de lo anteriormente expuesto, que el comprador notifique al vendedor la reclamación (demanda de evicción), a fin de que este pueda defender la validez de su título.

			La indemnización consiste, según dispone el artículo 1.478 CC, en:

			1.º Restitución del precio de la cosa al tiempo de la privación, ya sea mayor o menor que el de la venta.

			2.º Entrega de los frutos y rentas producidos por la cosa, si el comprador fuese condenado a devolverlos.

			3.º Los demás gastos legítimos (costas de los pleitos, gastos del contrato, e incluso el importe de las mejoras de puro recreo u ornato, si se vendió de mala fe).

			c) Saneamiento por vicios ocultos

			Están incluidos los defectos e imperfecciones que puedan hallarse en la cosa o animal. Para que sea de aplicación la garantía o saneamiento, es necesario que:

			1.º El vicio sea oculto, es decir, que no sea manifiesto o que no estuviere a la vista, o que, aun no estándolo, si el comprador es un perito en la materia, debía fácilmente conocerlos (art. 1.484 CC).

			2.º Sea grave, haga la cosa impropia para el uso al que se destina, o la desmerezca de tal modo que el comprador, de haberlos conocido, no habría adquirido la cosa o hubiera dado menos precio por ella.

			3.º Sea preexistente a la venta.

			4.º Que se ejercite la correspondiente acción en el plazo máximo de seis meses desde la entrega de la cosa (art. 1.490 CC).

			Los efectos generales de esta garantía son contemplados por los artículos 1.486 y 1.487 CC, esto es, el comprador podrá optar entre la rescisión o desistimiento del contrato, abonándosele los gastos que pagó, o la rebaja proporcional del precio, a juicio de peritos, salvo que la cosa se destruya por efecto del vicio oculto, supuesto en el que, evidentemente, solo opera la primera de las opciones.

			Si el vendedor actuó de mala fe, deberá además indemnizar al comprador por los daños y perjuicios causados, si este opta o se ve abocado —por pérdida de la cosa— a la rescisión.

			De igual forma, el vendedor de un animal responde frente al comprador por el incumplimiento de sus deberes de asistencia veterinaria y cuidados necesarios para garantizar su salud y bienestar, si el animal sufre una lesión, enfermedad o alteración significativa de la conducta que tiene origen anterior a la venta

			d) Saneamiento por gravamen oculto, aplicable solo a bienes inmuebles

			El titular del inmueble gravado tiene la obligación de realizar o permitir determinada actividad en beneficio del propietario de un inmueble contiguo. Se requiere, al igual que el supuesto anterior, que el gravamen sea (art. 1.483 CC):

			1.º Oculto, no considerándose como tal si el gravamen figura inscrito en el Registro de la Propiedad, en virtud del principio de publicidad registral, o si es aparente, esto es, cuya existencia se aprecia a simple vista de la finca gravada.

			2.º Sea anterior a la venta, aun cuando se inscriba después de perfeccionada esta y antes de la inscripción de la compraventa.

			3.º De suficiente entidad para que el comprador, de haberlo conocido, no habría adquirido la finca.

			4.º Se ejercite la acción legal en el plazo establecido en el artículo 1.483 CC, esto es, un año, desde el otorgamiento de la escritura de venta o, transcurrido este, con ciertas limitaciones, desde que se haya descubierto la carga o servidumbre.

			Esta garantía implica que el comprador podrá optar entre la rescisión del contrato o la indemnización, dentro del año siguiente al otorgamiento de escritura y, transcurrido este, solo podrá reclamar la indemnización, siempre dentro del año siguiente al descubrimiento de la carga.

			1.5.2. Obligaciones del comprador

			— Pagar el precio, en la cantidad, modo, tiempo y lugar acordados (art. 1.500 CC). En defecto de pacto, se estará a lo dispuesto en el artículo 1.171 CC, esto es, en el tiempo y lugar en que se haga la entrega de la cosa.

			La falta de pago del precio produce los efectos previstos en el artículo 1.124 CC, esto es, el vendedor podrá reclamarlo o pedir la resolución del contrato con indemnización de daños y perjuicios.

			La resolución, cuando se trata de compraventa de bienes muebles, tiene lugar de pleno derecho cuando se cumple el plazo para el pago del precio o cuando el comprador no se presente a recibir la cosa. Si son bienes inmuebles, es preceptivo el previo requerimiento de resolución, por vía judicial o notarial. Con anterioridad a su verificación, el comprador podrá pagar, aun vencido el plazo para hacerlo.

			— Recibir la cosa, pudiendo el vendedor consignar la cosa si el comprador no la recibe en el momento fijado.

			— Abonar, salvo pacto en contrario, los gastos de transporte o traslación de la cosa (art. 1.465 CC), gastos de primera copia de la escritura y los posteriores a la venta necesarios, incluidos los honorarios de inscripción y los impuestos sobre transmisiones patrimoniales —derechos reales— (arts. 1.455 CC y concordantes).

			1.6. EXTINCIÓN

			Este contrato se resuelve por las mismas causas que todas las obligaciones y, además, por la acción resolutoria (redhibitoria) de los artículos 1.483 y 1.486 (saneamiento) y por los retractos convencionales y legales (art. 1.506, en relación con los arts. 1.507 ss.).

			Supuesto especial: compraventa con pacto de reserva de dominio.

			La transmisión de la propiedad es consecuencia de la entrega de la cosa vendida. Sin embargo, es posible, mediante acuerdo expreso de las partes, que, pese a verificarse la tradición, se conserven las facultades dominicales, por cierto tiempo, en poder del vendedor. La finalidad de este pacto es garantizar el pago del precio aplazado.

		

	
		
			LECCIÓN II

			CONTRATO DE PERMUTA

			1. CONTRATO DE PERMUTA

			1.1. CONCEPTO, NATURALEZA Y REGULACIÓN LEGAL

			Es el antecedente histórico de la compraventa; consiste en aquel contrato por el cual cada uno de los contratantes se obliga a dar una cosa para recibir otra (art. 1.538 CC). La entrega, consecuencia obligacional del contrato, tiene la misma finalidad que en la compraventa, esto es, transmitir el dominio.

			La finalidad económica y la naturaleza jurídica de ambos es la misma. La diferencia fundamental estriba en que en la compraventa, como contraprestación por la cosa, se entrega un precio, en dinero o signo que lo represente, mientras que en la permuta se entrega otra cosa, esto es, otro bien o derecho de contenido patrimonial, de igual o distinta naturaleza al entregado. En los contratos mixtos compraventa-permuta, es decir, aquellos en los que el precio de la venta consistiere parte en dinero y parte en otra cosa, se estará, a efectos de calificación, a la verdadera intención de las partes. No constando, se tendrá por permuta si el valor de la cosa dada como parte del precio excede al del dinero o signo que lo represente.

			En materia de saneamiento por evicción, cuando se pierda la cosa recibida en permuta, la restitución de la cosa dada solo es posible mientras la que se entregó subsista en poder del otro permutante. En su defecto, la opción se reduce a la reclamación de indemnización (art. 1.539 CC). Sobre la pérdida por evicción de la cosa recibida en permuta, se podrá optar entre recuperar la que dio en cambio, o reclamar la indemnización de daños y perjuicios; pero solo podrá usar del derecho a recuperar la cosa que él entregó mientras esta subsista en poder del otro permutante, y sin perjuicio de los derechos adquiridos entre tanto sobre ella con buena fe por un tercero (art. 1540 CC).

			2. CONTRATO DE DONACIÓN

			2.1. CONCEPTO Y REGULACIÓN LEGAL

			Puede definirse como el acto por el cual una persona, con ánimo de liberalidad, se empobrece en una fracción de su patrimonio en provecho de otra, que se enriquece al aceptar (art. 618 CC).

			Se requiere, por tanto:

			— enriquecimiento del que recibe (donatario);

			— empobrecimiento del que dona (donante);

			— ánimo de liberalidad del donante (causa del contrato), y

			— aceptación del donante.

			Aun cuando regulado, dentro del Libro III del CC, como un modo de adquirir la propiedad, salvo por minoritario sector de la doctrina, no se duda de la naturaleza contractual de este negocio jurídico —tesis confirmada por el Tribunal Supremo—, al ser necesario para su efectividad el concurso de la oferta y la aceptación (arts. 618 y 629 CC), así como por la remisión del artículo 621 CC a las disposiciones generales de las obligaciones y contratos, Libro IV del CC, en todo lo que no se halle determinado en su propio Título.

			2.2. ELEMENTOS PERSONALES

			Podrá ser donante todo aquel que pueda ejercer su capacidad jurídica, según la ley de su nacionalidad, y libre disposición de sus bienes (art. 624 CC).

			Donatario puede serlo cualquier persona, incluso el nasciturus —a quien se tendrá por nacido, a estos efectos, artículo 627 CC—, siempre que no se esté especialmente incapacitado para ello (art. 625 CC). Tanto las personas que no puedan contratar como el nasciturus deberán contar con la participación de sus legítimos representantes —o de los que los representarían, de haber nacido— a fin de aceptar la donación.

			2.3. ELEMENTOS REALES

			Podrán ser objeto de donación los bienes y derechos presentes del donante que sean de contenido patrimonial (art. 634 CC). Se prohíbe expresamente la donación de:

			— bienes futuros (art. 635 CC);

			— la totalidad de los bienes del donante, de suerte que no se reserve este, al menos, en propiedad o en usufructo, lo necesario para vivir en un estado correspondiente a sus circunstancias (art. 634 CC), y

			— más de lo que se pueda dar o recibir por testamento (art. 636 CC), a fin de salvaguardar el derecho de los legitimarios.

			De resultar vulnerada alguna de estas dos últimas prohibiciones, la donación se reputará inoficiosa en el exceso, y podrá ser reducida en cuanto al mismo, aunque el donatario hará suyos los frutos que produzca el bien donado (art. 654 CC) durante la vida del donante, ya que solamente se podrá pedir la reducción una vez abierta la sucesión de este.

			Además, debido al carácter gratuito de este contrato, las donaciones pueden ser objeto de revocación, volviendo los bienes donados al donante, en determinadas circunstancias:

			a) Supervivencia de hijos del donante que se consideraban fallecidos al momento de la donación o superveniencia de estos, aunque sean póstumos, con posterioridad (art. 644 CC).

			b) Ingratitud del donatario. Conducta de este contraria al donante, debiendo ajustarse a alguno de los tipos previstos en el artículo 648 CC:

			— Comisión de delito contra la persona, honor o bienes del donante, incluido el maltrato de obra o psicológico.

			— Imputación al donante de alguno de los delitos que dan lugar a procedimiento de oficio, aunque lo pruebe, salvo que los perjudicados o víctimas sean el propio donatario, su cónyuge o los hijos constituidos bajo su autoridad.

			— Negación de alimentos debidos al donante.

			— Además, según el artículo 1.343 CC, en la donación entre cónyuges, que el donatario incurra en causa de desheredación del artículo 855 CC o le sea imputable, según la sentencia, la separación o divorcio.

			c) Incumplimiento de cargas. Cuando el donatario deje de cumplir alguna de las condiciones que el donante le impuso (art. 647 CC).
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