TEORIA GENERAL DEL CONTRATO
EL CONTRATO

Concepto: es la fuente mas importante del Derecho de obligaciones (art. 1089: las obligaciones nacen de le
ley, los contratos y cuasi contratos, y de los actos y omisiones ilicitos o0 en que intervenga cualquier género
culpa o negligencia) y es una de las instituciones mas relevantes del D° civil. Se regula en el Titulo Il del
Libro IV: arts. 1254-1314. no hay ningun articulo que defina el concepto de contrato. De los arts. 1089, 109
y 1254 se desprende que el contrato consiste en un acuerdo de voluntades generador de obligaciones entr:
partes.

Art. 1254: el contrato existe desde que una o varias personas consienten en obligarse, respecto de otra u o
o dar alguna cosa o prestar algun servicio (Rel. con 1088).

La doctrina espafiola basandose en el contenido de los articulos, define el contrato como un acuerdo de
voluntades de dos 0 mas personas por el que se crean, modifican o extinguen relaciones juridicas de conte
patrimonial (obligaciones)

El contrato en cuanto constituye un acuerdo de voluntades con efectos juridicos es un negocio juridico
bilateral que genera obligaciones entre las partes que lo celebran. Se caracteriza por actuar la voluntad de
parte en consideracion a un interés opuesto o diferente del que impulsa a la otra y precisamente se ponen ¢
acuerdo para conseguirlo (realizar, modificar o extinguir una obligacion). En principio no se exige una forme
para que el contrato produzca sus obligaciones; una vez que el acuerdo de voluntades se exterioriza media
el consentimiento, surge el contrato generando obligaciones ley para las partes contratantes (art. 1091: las
obligaciones que nacen de los contratos tienen fuerza de ley entre las partes contratantes, y deben cumplir
tenor de los mismos). De esta forma, el contrato constituye una norma de origen privado garantizada por el
poder publico que ordena y vincula las conductas de las partes contratantes estableciendo derechos y
obligaciones entre ellos que pueden exigirse coactivamente, si las partes voluntariamente no se someten a
ellos.

Contrato como negocio juridico: el contrato es el medio mas eficaz para el intercambio de bienes y
servicios. Es un negocio juridico bilateral donde existe un acuerdo de voluntades coincidentes de las persol
gue consienten en obligarse para obtener los mas diversos fines de la vida econdmica. Para ello es necesa
previamente saber qué es y como se articula el negocio juridico.

El negocio juridico no esta recogido explicitamente en el CC; que surge como una categoria abstracta
introducida por la doctrina sobre distintas figuras y contenidos que aparecen en el c6digo, los cuales, sin
recibir la denominaciéon de negocio juridico coinciden con su fundamento y estructura. El CC aleman si que
tiene una regulacién del negocio juridico, por ello, se facilita la construccién de esta figura para los diferente
ordenamientos que carecen de su tratamiento especifico.

Elementos necesarios del negocio juridico:

Primeramente, dentro del ambito social constantemente se producen hechos que pueden ser juridicamente
irrelevantes o pueden tener repercusion juridica porque el Derecho lo establece asi. Estos hechos se llama
hechos juridicos porque estan constituidos por un hecho capaz de producir una consecuencia juridica. A su
vez los hechos juridicos pueden clasificarse en naturales (son acontecimientos de la naturaleza donde no
interviene la voluntad humana) y voluntarios (tienen su origen en la voluntad libre y consciente de las
personas), se les llama actos juridicos, que pueden ser en sentido estricto (la persona lo realiza de forma
voluntaria pero los efectos que se derivan los establece la ley) y declaraciones de voluntad (actos cuyos



efectos juridicos seran aquellos que los interesados establecen, de manera que sus autores van a configur:
consecuencias juridicas que se deriven del acto) negocio juridico.

HECHOS

0 Juridicamente irrelevantes

o Juridicamente relevantes (hechos juridicos)
0 Naturales

0 Voluntarios actos juridicos (licitos o ilicitos)
0 En sentido estricto

0 Declaraciones de voluntad negocio juridico

Desde otro punto de vista los actos juridicos pueden clasificarse en licitos e ilicitos, ambos producen efecto
juridicos, aunque de forma diferente: los licitos son actos conforme al Derecho (fines tutelados por el
ordenamiento juridico) y los ilicitos son contrarios al Derecho, y por lo tanto son sancionados por el
ordenamiento juridico con pena o ineficacia.

Concepto de negocio juridico: es una declaracién de voluntad (acto juridico) a la que el Derecho reconoce ¢
poder de originar determinados efectos juridicos que son queridos por quienes lo celebran, segun las parte:
gue intervienen en el negocio juridico, esto se puede clasificar en unilaterales (cuando la declaracién de
voluntad procede de una sola parte), plurilaterales (cuando son dos 0 mas partes las que intervienen) y
bilaterales si hay sélo dos partes.

El contrato y la autonomia de las partes: segin De Castro el negocio juridico es la maxima expresion de la
autonomia de la voluntad de la persona porque confiere el poder para gobernar sus propios asuntos y aten
la satisfaccion de sus necesidades. El principio de autonomia de voluntad tiene su manifestacion mas
caracteristica en la libertad contractual. En base a ello, todo individuo con capacidad de obrar puede contra
cuando, como y con quien quiera. El principio de autonomia de voluntad esta en el art. 1255: los contratant
pueden establecer los pactos, clausulas y condiciones que tengan por conveniente, siempre que no sean
contrarios a las leyes, a la moral ni al orden publico. Este principio implica que las partes tienen total liberta
para celebrar o0 no un contrato, establecer los pactos y condiciones que estimen convenientes para atender
sus intereses, adoptar la forma contractual que crean mas conveniente y poder establecer los efectos que ¢
deriven del contrato sin que la ley pueda sustituir la voluntad manifestada de los contratantes. De esta man
mediante el consentimiento, 2 sujetos pueden quedar obligados segun los pactos, clausulas y condiciones |
guieran establecer. En definitiva, la autonomia de la voluntad es el maximo exponente de la libertad
contractual para regular sus propios intereses sin que el ordenamiento juridico intervenga directamente por
se considera que la voluntad de las partes expresada en un contrato sera siempre lo mas adecuado y justo
los interesados ya que de forma contraria no se obligarian.

Limites del principio de la autonomia de la voluntad: ley, moral y orden publico (art. 1255), art. 1102: la
responsabilidad por dolo se exige siempre, y el art. 1116. I. las condiciones imposibles, las contrarias a las

buenas costumbres y las prohibidas por la ley anularan la obligacién que de ellas dependa.
Estas normas son imperativas que marcan los limites de la autonomia.

Actualmente, el principio de voluntad de la voluntad esta perdiendo la fuerza que tenia porque cada vez ha
un mayor intervencionismo estatal en el ambito de la contratacion, siempre con el fin de proteger a la parte



mas débil; también pierde fuerza cuando se pierde total o parcialmente la libertad de celebrar un contrato, y
esto ocurre con la aparicién de nuevas figuras contractuales que configuran los contratos forzosos.

Clasificacion de los contratos: se atiende a distintos criterios de agruparlas segun los caracteres comunes ¢
los contratos. Con la clasificacion se pretende establecer un orden que permita agrupar al contrato dentro d
un tipo determinado. Siempre con el fin de saber qué régimen juridico debera aplicar, pues seguin qué clase
sea, le seran aplicables distintos efectos juridicos.

 Contratos unilaterales y bilaterales o sinalagmaticos: esta distincion se establece atendiendo a la naturale

del vinculo que producen los contratos. Hay que tener en cuenta que el contrato es siempre un negocio

juridico bilateral porque requiere un acuerdo de 2 6 + personas para su nacimiento, por lo tanto la
diferencia se refiere no al nimero de partes que intervienen en el contrato sino al nUmero de obligacione:
gue de ellas nacen. Son unilaterales los contratos que establecen obligaciones sélo para una parte. Una
parte es acreedora y la otra es deudora. Ej.: donacion. Son bilaterales o sinalagmaticos los que crean
obligaciones reciprocas a cargo de ambas partes. La cualidad de acreedor y deudor concurren en ambas
partes. Cada parte es acreedor y deudor al mismo tiempo. Ej.: compraventa. Desde el punto de vista
practico esta distincion tiene importancia que se pone de manifiesto en los articulos 1100, 1124 y 1466C(
porque segun se trate de contratos unilaterales o bilaterales las consecuencias que de ellos se derivan st
distintas.

Onerosos o gratuitos: segun la finalidad que persiguen. Los onerosos son contratos donde cada parte

pretende obtener una ventaja mediante una equivalencia o compensacion: cada una de las partes ha de

recibir una prestacion de la otra. Ej.: arrendamiento: el arrendador obtiene dinero a cambio de que el
arrendado disfrute de algo. Se pueden clasificar en conmutativos (se celebran determinandose las
prestaciones desde un principio y de forma cierta e invariable) y aleatorios (se celebran sin determinar ur

0 ambas prestaciones de forma cierta e invariable porque se hace depender en cuanto a su ejecucion o

cuantia de la suerte o del azar. Ej.: apuestasart.1790. Son gratuitos cuando uno de los contratantes

proporciona al otro una ventaja sin recibir nada a cambio. Ej.: donacion.

» Contratos consensuales, reales y formales o solemnes: aqui se atiende a los requisitos que se necesiten
la perfeccion del contrato. Son consensuales los que se perfeccionan con el acuerdo de voluntades
consentimiento (compraventa). Son reales los que ademas del consentimiento necesitan para perfeccion
la entrega de la cosa objeto del contrato. Ej.: donacion. Son formales o solemnes aquellos que ademas d
consentimiento exigen para su perfeccion y obligatoriedad una forma especial de celebracién, puede ser
so6lo la forma escrita o la escritura publica. Ej.: donacion de bienes inmuebles. Art. 633 exige escritura
publica.

» Contratos tipicos y atipicos: se diferencian segun su regulacion legal. Son tipicos los que tienen regulacic
especifica en la ley (compraventa, arrendamiento) y atipicos los que no tienen una regulacion legal y han
sido creados por la libre iniciativa de las partes debido a las nuevas necesidades y usos sociales, cuya
admisibilidad y validez es discutible en virtud del principio de autonomia de la voluntad. Pueden ser puro:s
(carecen de regulacién absoluta legal) y mixtos (combinan elementos de diferentes contratos tipicos).

Nuevas categorias contractuales: son propias del Derecho moderno que se caracterizan por su peculiar me
de construirse y ademas por la debilitacién que suponen del principio de la autonomia de la voluntad
contractual. En estas clases el concepto de contrato como un acuerdo de voluntades libremente pactado
quiebra en favor de una de las partes contratantes, quien de forma unilateral establece todas o algunas de
condiciones del contrato sin permitir que intervenga la otra parte a la cual sélo le queda aceptar o rehusar I
celebracion del contrato. Otras veces es la ley quien de forma imperativa establece todas o algunas de las
condiciones del contrato. Estas categorias tienen su justificacion en la contratacién en masa: en el elevado
namero de contratacion que sobre determinados bienes y servicios. Se realizan en las sociedades avanzad
Al ser tan alto el nUmero de contratacidn seria practicamente imposible, lento y complicado atender a cierta
necesidades sociales mediante la contratacion individualizada con cada uno de los sujetos interesados. Ej.:
contrato de suministro de luz.



En esta forma de contratacién una de las partes siempre se encuentra en una situaciéon mas débil que la ot
gue es la que ofrece un contrato masificado e ineludible. Ej.: en el contrato de la luz el débil es el cliente y €
fuerte la compafia. Para evitar abusos por parte de la parte fuerte cada vez existe un mayor control legislat
sobre estos contratos y prueba de ello es la Ley General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios
19 de julio de 1984 (LGDCU). Esta ley exige en el art. 10 para las condiciones generales la buena fe y el ju:
equilibrio de las prestaciones, asi se ejerce un control legal para evitar aquellos abusos que contengan las
condiciones generales de contratacion en masa y que perjudique a la parte débil.

Tipos de nuevas categorias de contratos:

» Contratos de Adhesién: el contenido viene impuesto por una parte contratante limitandose la otra a
manifestar su aceptacion o rechazo al mismo. Generalmente se confeccionan unilateralmente en un impr
formulario donde constan redactadas las condiciones del contrato. Ademas se insertan una serie de esps
en blanco para hacer constar los datos personales de los sujetos que prestan su consentimiento. Ej.: con
de suministro de luz

» C. normados: se llaman también reglamentados o dictados: los otorgantes deberan contratar ajustandose

las directrices establecidas por la ley. Aqui la ley va a intervenir para proporcionar al particular una serie ¢

garantias que dificilmente podria obtener este particular con un sistema de libertad absoluta. Ej.: contratc
seguro. No son obligatorios, para el caso de que se celebre, su contenido debera ajustarse a los dictados
normativos.

C. normativos: (derecho mercantil) regulan la celebracion de futuros contratos. Constituyen un convenio

gue regula cédmo debera celebrarse un futuro contrato, bien entre las partes, bien entre las partes y tercel

No es la ley sino los particulares los que a través de un convenio establecen las condiciones de futuros

contratos. Ej.: contrato de tarifa.

 C. forzosos: en ellos una de las partes se ve obligada a celebrarlos por imperativo legal. Esto sucede cor

obligacién de contratar un seguro para circular en un vehiculo de motor.

C. electrénicos: (debido a la incidencia de las nuevas tecnologias en el derecho privado) en sentido ampl

pueden reputarse los celebrados por medios electrénicos. En sentido estricto son los que se celebran

mediante el uso de ordenadores a través de una red telematica consistiendo tal dialogo en la transmision
electrénica de datos y documentos. Segun la legislacion espafiola (Ley de Servicios de la Sociedad de

Informacion y del Comercio Electrénico — LSSICE) de 2002: es un contrato electrénico todo contrato en e

gue al menos la aceptacion se transfiere por medio de equipos electronicos de tratamiento y

almacenamiento de datos conectados a una red de telecomunicaciones. Hay que diferenciar entre comel

electrénico directo y comercio electrénico indirecto segin el modo de ejecucion del contrato: en el
comercio electrdnico directo los contratos se celebran y ejecutan electronicamente y en el comercio
electrénico indirecto se celebran electronicamente pero se ejecutan por otra via (compra por Internet).

Caracteristicas: reduccion de costes, facilidad de comprar para la partes, celeridad y eliminacion de las

distancias espaciales. Pero suscita desconfianza por la falta de seguridad problemas acerca de la autori

contenido, confidencialidad y la existencia del mensaje electrénico. Estos problemas no se pueden resol
con mecanismos juridicos tradicionales y es necesario rellenar las lagunas con elementos normativos de
caracter parcial como son el Real Decreto Ley 14/1999 de 17 se septiembre sobre firma electrdnica, Rea

Decreto Ley 1906/1999 de 17 de diciembre por el que se aprueba la contratacién telefénica o electrénica

con condiciones generales y la Ley de Servicios de la Sociedad de Informacién y Comercio Electrénico

(LSSICE) 34/2002 de 11 de julio.

Predisposicion del contenido contractual: Ley 7/1998 se 13 de abril sobre condiciones generales de la
contratacion: abarca dos fenémenos partiendo siempre de la existencia de clausulas predispuestas e impue
por una de las partes contratantes: 1. Clausulas no negociadas individualmente: contratacion de adhesion.
Las clausulas no negociadas individualmente pero que ademas son redactadas con la finalidad de ser
incorporadas en una pluralidad de contratos a celebrar por quien la ha predispuesto e impuesto contratos d
adhesion. Ambos fenédmenos han sido contemplados por LSCGC (ley sobre condiciones generales de
contratacion). La regulacion de esta ley tiene 2 aspectos diferenciados relativamente que son limites en la



libertad contractual: 1. parte del concepto de condiciones generales tal y como vienen definidos en el art. 1
LCGC: clausulas predispuestas cuya incorporacion al contrato sea impuesta por una de las partes con
independencia de la autoria material de las mismas de su apariencia externa o de cualesquiera otra
circunstancia habiendo sido redactados con la finalidad de ser incorporadas a una pluralidad de contratos.
Destinatarios: el predisponerte dentro de su actividad profesional y el adherente (persona fisica o juridica).
Concepto de clausula abusiva entendido por la definicion del art. 10.1.c) bis de LGDCU: (los destinatarios s
so6lo los consumidores): las clausulas abusivas son aquellas estipulaciones no negociadas individualmente
en contra de las exigencias de la buena fe causan en perjuicio del consumidor un desequilibrio importante c
derechos y obligaciones de las partes.

ELEMENTOS ESENCIALES DEL CONTRATO
VICIOS EN LOS ELEMENTOS DEL CONTRATO

Para que haya plena eficacia el contrato debe reunir unos elementos que seguin la doctrina se clasifican en
esenciales, naturales y accidentales:

« Esenciales: sin ellos el contrato no existe, por tanto tienen que acompafar al contrato sin que puedan sel
suprimidos por las partes. sin el consentimiento, objeto y causa. Art. 1261 CC: no hay contrato sino cuan
concurren los requisitos siguientes: 1°: consentimiento de los contratantes. 2°: objeto cierto que sea mate
del contrato. 3°: causa de la obligacion que se establezca.

» Naturales: normalmente acompafian a todo contrato, si bien, las partes pueden de comun acuerdo alteral
o suprimirlos por no ser indispensables para la existencia del contrato. Ej.: obligacién de saneamiento en
compraventa.

» Accidentales: sé6lo existen cuando las partes los agregan expresamente para modificar o limitar sus efect
condicién, término y modo: CC: condicion y término en los arts. 1113y ss 'y 1125 y ss. Modo: articulos de
la sucesion (arts. 797 y 798) es la limitacion accesoria que puede incorporarse a ciertos contratos,
constituye una carga que se afiade al negocio juridico y que ha de soportar la persona que resulte favore
en el mismo. Ej.: donacién, el modo ha de ser entendido como la carga que debe soportar el gratificado
una liberalidad por voluntad del donante.

Elementos esenciales: generalmente la forma de celebracién del contrato no es un elemento esencial para
existencia, soélo sera requisito esencial la forma por disposicion legal o acuerdo de las partes si se establect
forma expresa. Ej.: en donacién de bienes inmuebles la forma es un requisito esencial, art. 633CC.

Consentimiento: es indispensable para la existencia y validez del contrato. Es el comin acuerdo de las part
sobre la celebracion del contrato, que contiene su reglamentacion y se proyecta sobre todos los elementos
lo integran; siendo el contrato un negocio juridico bilateral requiere para su perfeccion plena coincidencia d
voluntades: art. 1262.1CC EIl consentimiento se manifiesta por el concurso de la oferta y de la aceptacion
sobre la cosa y la causa que han de constituir el contrato. El consentimiento consiste en el acuerdo de
voluntades que han de manifestar libremente las partes expresando su intencién de obligarse sobre el
contenido del contrato que celebran. Expresiéon del consentimiento: la voluntad debe expresarse al exterior
con el fin de que sea conocida por la otra parte contratante y sobre esto pueda llegarse a un acuerdo que
integra el consentimiento contractual; la expresion puede ser expresa (signos orales, escritos) o tacita (se
deduce o se infiere del comportamiento de las partes).

El silencio en el consentimiento: hay distintas teorias: 1. El que calla otorga. 2. La que niega todas las
trascendencias al silencio. 3. Jurisprudencia: tratamiento de un consentimiento tacito.

Validez del consentimiento: es necesario que se preste por una persona que sea capaz y que la manifestac
de voluntad para contratar no esté viciada (que se realice de forma libre y consciente).



Capacidad para consentir: art. 1263 CC: no pueden prestar consentimiento: los menores no emancipados r
incapacitados se conecta con el art. 200 CC (son causas de incapacitacion las enfermedades o deficiencias
persistentes de caracter fisico o psiquico que impidan a la persona gobernarse por si misma.) porque habré
algunos casos en los que sera en la sentencia de incapacitacion la que diga los actos que puede realizar ur
sujeto. Segun Diez Picazo son capaces para contratar todas las personas a las que la ley no declare
expresamente incapaces para ello.

La capacidad para contratar coincide con la capacidad de obrar, pero la incapacidad para contratar no debe
confundirse con las prohibiciones de contratar porque los casos de incapacidad para contratar que sefiala e
art. 1263 CC tienen caracter subjetivo y se refieren a circunstancias concurrentes en el sujeto y que le impit
contratar con cualquiera. Por el contrario, las prohibiciones de contratar se refieren a la posibilidad de celeb
contratos con determinadas personas o respecto de determinados bienes, tienen cardacter relativo (art. 145¢
mientras que la incapacidad tiene caracter absoluto.

Vicios del consentimiento: defectos que puede sufrir la voluntad interna en su proceso de formacion. El
consentimiento ha de ser prestado de forma libre, consciente y voluntaria por tanto no debe estar afectado
ningln hecho ni circunstancia que incida en la determinacion de la voluntad de los contratantes de manera
les haga consentir de una forma equivocada. Art. 1265 CC: vicios: sera nulo el consentimiento prestado pol
error, violencia, intimidacién o dolo.

Voluntad interna y declarada: los vicios de la declaracion

La divergencia entre la voluntad interna y la voluntad declarada: para que la voluntad tenga relevancia jurid
es preciso que se exprese al exterior mediante una declaracion para que esa voluntad sea conocida por la:
parte contratante y se integre en el consentimiento contractual. Desde esta perspectiva se habla de volunta
internamente formada y declaracion de la misma. La doctrina sefiala que ambas constituyen dos fases de L
mismo fenédmeno. Pueden surgir problemas cuando hay una discrepancia entre una y otra; la cuestion a
resolver es si en ese caso debe prevalecer la voluntad interna o la voluntad declarada. Si estimamos prefer
la voluntad interna procedera declarar la nulidad del negocio cuando no se corresponda con la declaracién,
este caso se protege al que ha padecido el vicio o defecto. Si por el contrario se da preferencia a la declara
nos encontramos en que una persona queda ligada por una relacién contractual que realmente no ha queri
porque internamente quiere otra cosa. Para superar las consecuencias que puedan surgir de ambos criteric
empieza a surgir una linea intermedia que atiende mas al problema practico y que ademas valora los intere
en juego y valora los comportamientos de las partes contratantes. Para ello se tiene en cuenta la
responsabilidad de aquel que emite la declaracion de voluntad discrepante, que se mide con parametros de
diligencia y por otra parte se tiene en cuenta la confianza razonable que esa voluntad suscita en la otra par
apreciada conforme a la buena fe. En este sentido, se mantiene como cuestién de principio la preferencia d
la voluntad interna que cede, sin embargo, frente a la declarada. Cuando esa discrepancia es imputable al
declarante y razonablemente se ha creado una confianza en la otra parte sobre la voluntad negociada.

Reserva mental: es la divergencia consciente entre el querer interno del sujeto y la manifestacion de ese
guerer. O también es una discrepancia entre voluntad interna y declarada causada de manera unilateral y
consciente por aquel que emite la declaracién de voluntad de forma que expresa algo que no quiere. Con
arreglo al principio de proteccion de la confianza y de la buena fe, esta reserva mental es inoperante frente
otro contratante.

Simulacion: es una divergencia entre la voluntad interna y la declarada pero a diferencia de las anteriores
viene causada por acuerdo de ambas partes contratantes. Ese acuerdo no se manifiesta al exterior y se cre
apariencia de contrato. Existen 2 declaraciones: la simulada (simulacion absoluta — se exterioriza) y la
disimulada (simulacién relativa — puede consistir en el acuerdo de no celebrar ningln contrato. Ej.: aparent:
una compra venta cuando realmente se celebra una donacion). La simulacién no se soluciona como un
supuesto de discrepancia entre la voluntad interna y la declarada, sino que se regula a través de la causa d



contratos (arts. 1275-1276 CC).

En cualquier caso las dos partes contratantes estan legitimadas para el ejercicio de accién de nulidad del
contrato simulado. Pero segun la jurisprudencia no puede demandarse la nulidad del negocio disimulado se
que sea nulo per se.

Vicios del consentimiento: son los defectos que puede sufrir la voluntad interna en su formacion. El
consentimiento ha de ser prestado de forma libre, consciente y voluntaria: no afectado por un hecho que in
en la determinacion de la voluntad de los contratantes de manera que le hagan consentir de forma equivale
coaccionadamente art. 1265 CC: sera nulo el consentimiento prestado por error, violencia, intimidacion o
dolo. En realidad un vicio del consentimiento no supone la nulidad absoluta o la inexistencia del contrato
celebrado, lo que hace es facultar al perjudicado para ejercitar una accién de impugnacién o de anulabilida
También, un contrato que esté afectado de un vicio del consentimiento podra subsanarse mediante la
confirmacién (309 CC) de ese contrato hecha por la persona que manifesté su declaracion de voluntad
viciada. Vicios:

Error: falso conocimiento de la realidad o de un hecho que al afectar a la formacién de la voluntad provoca
gue la persona preste su consentimiento sobre algo distinto de lo que realmente quiere error vicio. Error
obstativo: no influye en la formacion de la voluntad del sujeto, si no en su declaracion. Error de derecho que
consiste en el desconacimiento de una disposicién normativa que incide sobre el contrato: art. 6.1 CC.

Art. 1266 CC: para que el error invalide el consentimiento, debera recaer sobre la sustancia de la cosa que
fuere objeto del contrato, o sobre aquellas condiciones de la misma que principalmente hubiesen dado mot
a celebrarlo. IlI. El error sobre la persona sélo invalidara el contrato cuando la consideracion a ella hubiere
sido la causa principal del mismo. Il el simple error de cuenta sélo dara lugar a su correccion. De aqui se
desprende que cualquier tipo de error no invalida el consentimiento, si no que es necesario un error relevar
0 esencial ha de ser un error que incida en la voluntad de una persona de tal forma que si hubiese sabido |
verdad no hubiese prestado su consentimiento. La jurisprudencia mantiene que ademas el error debe ser
excusable, una exigencia que se funda en la idea de que no se debe proteger a aquel que no lo merece po
conducta. También para que el error invalide el consentimiento debera ser un error no imputable al contrate
gue lo ha sufrido de manera que cuando el contratante lo hubiera podido evitado con diligencia normal, el
error no sera excusable, sino inexcusable. CC: si el error recae sobre la persona sélo invalidara el contrato
cuando la consideracién a ella hubiese sido la causa principal del mismo. Art. 1266.111 CC: el error de cuent
no provoca invalidez del contrato sino sélo da lugar a su correccion.

Violencia: art. 1267.ICC: hay violencia cuando para arrancar el consentimiento se emplea una fuerza
irresistible. Mas que voluntad viciada hay una ausencia de consentimiento porque la declaracién de volunta
libre y consciente para contratar ha sido sustituida por una fuerza irresistible que ha sido la Gnica causa
determinante para prestar el consentimiento. El CC atribuye a la violencia iguales efectos que a los demas
vicios del consentimiento, por tanto no sera nulo o inexistente el contrato celebrado con este vicio, sino que
sera anulable porque una vez cese la violencia el perjudicado podra ejercitar la accidon de anulabilidad para
invalidar el contrato. (Art. 1301 CC).

Intimidacion: art. 1267.11 CC: hay intimidacién cuando se inspira a uno de los contratantes el temor raciona
y fundado de sufrir un mal inminente y grave en su persona, bienes, o0 en la persona o bienes de su cényug
descendientes o ascendentes. Ill. Para calificar la intimidacién debe atenderse a la edad y a la condicién de
persona. Por tanto, la intimidacion es un vicio del consentimiento que requiere 2 cosas: 1. una amenaza col
anuncio de un mal inminente, grave e injusto. 2. la creacién de un Estado racional y fundado de temor com
consecuencia de la amenaza proferida. Para calificar la intimidacion segun el CC, debe atenderse a la edac
la condicion de la persona porque no todas las personas pueden ser intimidadas de la misma forma. En la
intimidacion siempre debera atenderse a la consideracion subjetiva de la persona que recibe la amenaza p:
valorar el indice de gravedad necesario para crear ese temor que sefiala el art. 1267 CC. La amenaza puec



provenir del otro contratante o de una 32 persona. Se deduce del art. 1268 CC: la violencia o intimidacion
anularan la obligacion, aunque se hayan empleado por un tercero que no intervenga en el contrato. Art.
1267.1V CC: el temor de desagradar a las personas a quienes se debe sumision y respeto no anulara el cor
es el temor reverencial.

Dolo: art. 1269 CC: hay dolo cuando, con palabras o maquinaciones insidiosas de parte de uno de los
contratantes, es inducido el otro a celebrar un contrato que, sin ellas, no hubiera hecho. Supone la realizaci
de un acto antijuridico de forma consciente y voluntaria. Dolo = mala fe. El contrato con dolo es nulo o
anulable.

Es un vicio del consentimiento basado en la mala fe de una persona engafiando a otra para que preste su
consentimiento, por tanto, lo que se persigue provocar con el dolo es un error intencionado (propdsito de
enganfar) sobre las condiciones en que realmente se va a contratar. A diferencia de la violencia e intimidaci
con el dolo no se actia sobre la libertad del otro contratante, sino sobre el conocimiento porgque con el dolo
produce un engafio. Jurisprudencia: puede haber dolo cuando el comportamiento de una parte contratante
consista en una conducta reticente del que calla o no advierte debidamente a la otra parte. Clases de dolo:
1270 CC: para que el dolo produzca la nulidad de los contratos, debera ser grave y no haber sido empleadc
por las dos partes contratantes. Il. El dolo incidental sélo obliga al que lo emple6 a indemnizar dafios y
perjuicios.

» Dolo grave: el engafio es la causa determinante que da lugar a la celebracién del contrato.
« Dolo incidental: cuando hay engafio, pero no constituye la causa de la celebracion del contrato,
aungue si puede haber facilitado su conclusion.

Para que el dolo vicie el consentimiento y produzca la nulidad de los contratos tiene que ser grave y no hab
sido empleado por las partes, porque cuando el dolo es reciproco se produce una compensacion de culpas
es tenido en cuenta. El dolo incidental s6lo obliga al que lo ha empleado a indemnizar dafios y perjuicios.

El objeto del contrato: es el 2° requisito esencial del 1261 CC para el contrato.
Se regula en los arts. 1271-1273.

Art. 1271 CC: I. Pueden ser de objeto de contrato todas las cosas que no estén fuera del comercio de los
hombres, aun las futuras. Il. Sobre la herencia futura no se podra sin embargo, celebrar otros contratos que
aguéllos cuyo objeto sea practicar entre vivos la divisién d un caudal y otras disposiciones particionales,
conforme a lo dispuesto en el art. 1056. Ill. Pueden ser igualmente objeto de contrato todos los servicios qu
no sean contrarios a las leyes o a las buenas costumbres. Ademas, pueden ser objeto los derechos y las dt
incluso una obligacion de no hacer. Castany: el objeto de todo contrato sera la obligacion que por él se
constituye. Diez Picazo: el objeto puede ser todo bien susceptible de valoracion econémica que correspond
un interés de las partes.

Arts 1272 y 1273 CC son los requisitos: posible, licito, determinado o determinable.

Art. 1272 CC: No podran ser objeto de contrato las cosas o servicios imposibles.

Art. 1273 CC: El objeto de todo contrato debe ser una cosa determinada en cuanto a su especie. La
indeterminacion en la cantidad no sera obstaculo para la existencia del contrato, siempre que sea posible
determinarla sin necesidad de nuevo convenio entre los contratantes.

El art. 1272 CC se refiere a la imposibilidad fisica para que la entrega de una cosa o la realizacién de un

servicio pueda ser objeto del contrato. No obstante, puede ser que las cosas que siendo inexistentes en el
momento de la celebracién del contrato puedan llegar a existir en el futuro. La imposibilidad puede ser total



(alcanza a todo el objeto del contrato) o parcial (cuando recae sélo sobre una parte del contrato), originaria
(cuando se da en el momento de constituirse el contrato) o sobrevenida (cuando el contrato es firme pero a
de su cumplimiento deja de existir).

Licitud: no pueden ser objetos de contrato las cosas que estén fuera del comercio de los hombres, ni los
servicios que sean contrarios a las leyes o las buenas costumbres (art. 1271 CC) se trata de imposibilidad |
para ciertas que ciertas cosas 0 servicios sean objeto de contrato.

Determinado o determinable: el objeto de todo contrato debe ser una cosa determinada en cuanto a su esp
o determinable sin necesidad de un nuevo acuerdo entre las partes. Esa determinabilidad puede dejarse al
arbitrio de un 3°. Esto se basa en el art. 1447 y 1690 CC.

La causa del contrato: (muy importante) (3° requisito esencial para la existencia de los contratos) es un
elemento que justifica su celebracion. La causa sirve para identificar el contrato celebrado y cumple una
funcion de control de la licitud de los contratos. Constituye el fin esencial de los contratantes al celebrar el
Contrato. Es decir, es la razén o motivo principal por el que se celebra el contrato. Es el porqué del contratc

El CC no contiene un concepto de causa, pero se refiere a ella en los arts. 1274 a 1276CC, para su aplicac
las distintas categorias de contratos.

Art. 1274 CC: en los contratos onerosos se entiende por causa, para cada parte contratante, la prestacion «
promesa de una cosa o servicio por la otra parte; en los remuneratorios, el servicio o beneficio que se
remunera, y en los de pura beneficencia, la mera liberalidad del bienhechor.

En los contratos onerosos nadie contrata sin buscar un equivalente a aquello que uno se obliga a dar o hac
La causa de los contratos gratuitos es favorecer al otro, no se busca equivalente. En los contratos
remuneratorios la causa es el servicio o beneficio que se remunera. Estos contratos son aquellos donde se
de recompensar un servicio que se ha prestado anteriormente. Para Morales estos contratos no constituyet
categoria especial de contratos distintos de los onerosos y de los gratuitos porque si la prestacion, el servic
el beneficio que mediante el contrato se remunera es exigible, entonces constituye un contrato oneroso. Po
contrario, si se trata de un servicio o beneficio por el cual la otra parte no puede judicialmente exigir
retribucion, al remunerarlo se realiza una liberalidad.

1275y 1276 CC: requisitos de la causa.

1275 CC: los contratos sin causa, 0 con causa ilicita, no producen efecto alguno. Es ilicita la causa cuando
opone a las leyes o la moral.

1276 CC: la expresion de una causa falsa en los contratos dara lugar a la nulidad, si no se probase que est
fundados en la otra verdadera y licita.

Requisitos:

« La causa ha de existir porgue los contratos sin causa no producen efectos. No obstante, aunque la cause
se exprese en el contrato, se presume que existe y que es licita, mientras el deudor no pruebe lo contrari
(art. 1277 CC). Supuesto de inexistencia de causa: cuando un contrato se celebre con simulacién absolu

» Ha de ser verdadera porque la expresion de una causa falsa da lugar a la nulidad del contrato siempre qt
no se pueda probar que ese contrato esta fundado en otra causa verdadera y licita. Causa falsa: cuando
partes en vez de explicar la verdadera razén del contrato, la callan y expresan otra distinta.

» Ha de ser licita porque los contratos con causas ilicitas no producen efecto alguno. llicita: se opone a las
leyes o a la moral. Se presume que es licita mientras no se pruebe le contrario.



La forma del contrato: es el medio por el que se exterioriza el contrato dandolo a conocer a los demas. Vier
regulada en los arts. 1278 a 1280 CC.

Los contratos pueden celebrarse de palabra o por escrito. A su vez los escritos pueden formalizarse en
documento publico (autorizados por notario o empleado publico competente con las solemnidades que sef
la ley) o en documento privado (es otorgado entre las partes sin intervencidn de notario o funcionario public

Art. 1278 CC: los contratos seran obligatorios, cualquiera que sea la forma en que se hayan celebrado,
siempre que en ellos concurran las condiciones esenciales para su validez.

De este precepto se deduce que nuestro derecho civil tiene un sistema espiritualista: rige el sistema de la
libertad de forma en la contratacion: desde el momento en que existe el consentimiento de los contratantes
objeto y la causa como requisitos, nace por regla general el contrato.

No obstante la forma en los contratos puede intervenir de dos formas distintas:

» Ad solemnitatem: si no aparece el contrato bajo la forma exigida legalmente, éste no existira como tal. La
forma actlia como requisito esencial para la validez del contrato si por disposicion legal se exija una form
especifica para expresar la voluntad contractual. Ej.: donacién de bienes inmuebles que ha de constar er
escritura publica para que sea valida.

« Ad probationen: la forma se considera como un medio para probar que el contrato se ha celebrado. El
contrato sera valido aungque no se observe este requisito.

Art. 1279 CC: si la ley exigiere el otorgamiento de escritura u otra forma especial para ser efectivas las
obligaciones propias de un contrato, los contratantes podran compelerse reciprocamente a llenar aquella fo
desde que hubiese intervenido el consentimiento y demas requisitos necesarios para su validez.

Del art. 1279 CC se desprende que la expresiéon debe constar en documento publico que hace el art. 1280
No es un requisito para la validez del contrato pero si puede serlo para su eficacia porque mientras el contr
no se ajuste a la forma que establece la ley, la parte contra la cual se pide el cumplimiento podra oponer cg
excepcién que el contrato no consta en forma legal y por tanto carece de eficacia. Este es el fin que persigt
art. 1279 CC.

Es conveniente remarcar que el requisito de la forma no siempre tiene un caracter necesario, sélo es exigit
para los contratos en los que por mandato expreso la forma es un requisito para que el contrato sea valido.
ley puede exigir el cumplimiento de una forma determinada para hacer efectivas las obligaciones propias de
un contrato. Entonces la forma es presupuesto de eficacia, no de existencia porque la facultad que se da a
contratantes (art. 1279 CC) de compeler a llenar aquella forma requiere que se hayan dado los requisitos
previos necesarios para su existencia para que el contrato tenga eficacia erga omnes.

Jurisprudencia: el art. 1280 no modifica el art. 1279 sino que lo complementa. El art. 1279 confiere a las
partes una facultad adicional: ademas de exigirse mutuamente el cumplimiento de lo convenido, ese contra
se haga de una forma determinada.

FORMACION DEL CONTRATO

Art. 1258 CC: los contratos se perfeccionan por el mero consentimiento, y desde entonces obligan, no sélo
cumplimiento de lo expresamente pactado, sino también a todas las consecuencias que, segln su naturale

sean conformes a la buena fe, al uso y a la ley.

La formacion del contrato. Los tratos preliminares: Hasta que no exista concurso entre oferta y aceptacion
como forma de manifestar el consentimiento de las partes implicadas no hay contrato. En ciertos casos, ha
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llegar ahi suele haber un periodo previo de tanteos o tratos preliminares en los que las partes dialogan sobi
los distintos términos en los que cabra concluir el contrato.

Tratos preliminares: todos aquellos contactos entre las partes y que son preparatorios de la celebraciéon de
futuro contrato. La ruptura de los tratos preliminares en principio no tienen ninguna consecuencia para las
partes porque las partes tienen total libertad para contratar (principio de autonomia de la voluntad — art. 12°
CC).

La doctrina se pregunta si de los tratos preliminares puede surgir responsabilidad para quien los rompe
unilateralmente y mantienen que se debera indemnizar por los dafios que esa ruptura haya causado; que s
debera tener en cuenta la responsabilidad de la ruptura cuando se deba a la mala fe de una de las partes (.
1902 CC - responsabilidad extracontractual).

Responsabilidad precontractual: culpa in contrahendo: hace referencia a la responsabilidad que puede surg
en la formacion del contrato como consecuencia de un comportamiento que no se corresponde con la buen
o vulnera la lealtad debida. El comportamiento desleal contrario a la buena fe en la formacion del contrato
repercute de forma negativa en el mismo, si bien, de forma diversa, por tanto no es posible un tratamiento
unitario. Cuando la conducta desleal desemboca en la celebracién del contrato que puede ser nulo o produ
una lesion a los intereses de la otra parte o un incumplimiento de la obligacion, tiene una regulacion
especifica. Esa conducta desleal a la buena fe puede formar parte de los diversos supuestos que contempl
esas normas determinadas. Por el contrario, en los supuestos que no se llega a la celebracion del contrato,
nuestro ordenamiento juridico no tiene una respuesta clara porque se considera que los tratos preliminares
obligan a contratar, por tanto, los sujetos que intervienen en los tratos preliminares pueden desistir de ellos
amparo del principio de autonomia de la voluntad.

Doctrina: sélo cuando la conducta desleal sea contraria a la buena fe cabra plantearse las posibles
consecuencias juridicas que en ningun caso puedan consistir en la celebracion del contrato. Se podra pedir
indemnizacion de los dafios cuando se hayan producido; cuando la ruptura de los tratos preliminares sea
injustificada y constituya un supuesto claro de responsabilidad precontractual debera reunir los requisitos q
sefala la jurisprudencia (art. 1902): 1. Que se haya creado una situacion de confianza sobre la celebracion
contrato. 2. Que se rompa injustificadamente la situacion de confianza. 3. Que se haya producido un dafio.
Que exista una relacién de causalidad entre el dafio y la confianza suscitada.

En cualquier caso, la raiz de la responsabilidad esta en el principio de buena fe que informa nuestro
ordenamiento juridico.

Efectos de la responsabilidad precontractual:

En supuestos de ruptura injustificada la regla general es la reparacion del interés negativo: los gastos
generados por ese comportamiento. Esta responsabilidad no alcanza a los beneficios que hubiese generad
contrato no celebrado ni tampoco a las ganancias que se han dejado de obtener por otra propuesta contrac
no cumplida. Esta responsabilidad obliga sélo a los desembolsos que se hubiesen hecho con ocasion del
contrato frustrado.

Por otro lado, cuando la conducta desleal sea el incumplimiento de un deber concreto las consecuencias
pueden ser diferentes: facilitar la informacién que se ha emitido o completarla, en su caso. Ademas se debe
asumir la reparacion del dafio que se causa.

La perfeccién del contrato: oferta y aceptacion

Oferta: expresion del pensamiento y declaracién de voluntad dirigida por una persona a otra con el animo d
celebrar un contrato. Puede dirigirse a una persona en concreto (A: B) o a varias determinadas (A: B, C, D)
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indeterminadas (anuncios).

Requisitos: que la oferta contenga todos los elementos del futuro contrato, de manera que quede
perfeccionado desde el momento en que la otra parte acepte. Por tanto, no son ofertas aquellas declaraciol
de voluntad en las que se invita a contratar o a ofrecer porque toda oferta ha de ser completa y emitida con
intencion de obligarse. La oferta no necesita adoptar una forma determinada para poder formularse. Pero |z
jurisprudencia exige que la oferta revele el propdsito de vincularse contractualmente, que sea completa en
relacion con el contrato que se va a celebrar y que la oferta sea recepticia porque ha de ser recibida por su
destinatario. Una vez se ha emitido la oferta, el destinatario puede aceptarla o rechazarla. También puede
rechazarse una oferta y a la vez plantear una contraoferta si se produce algun tipo de variaciones sobre los
términos de la oferta que se ha omitido en principio.

Vigencia: (hasta cuando obliga respecto de la persona que la formula) si la oferta es rechazada por el
destinatario o transcurre el tiempo establecido por el oferente para su aceptacién, el oferente queda liberad
también por la muerte del oferente; pérdida de la capacidad de obrar; cuando la oferta se hace a persona
indeterminada el oferente quedara liberado siempre que la revoque con la publicidad suficiente para que lo:
destinatarios puedan conocerla. En cualquier caso, una oferta no puede ser a perpetuidad.

Doctrina: cuando no se sefiala plazo debera entenderse vigente la oferta por el tiempo que resulte adecuac
atendiendo a los usos y a la naturaleza del contrato.

Aceptacion: cuando la oferta ha sido aceptada tiene lugar la perfeccion del contrato, de aqui la importancia
la aceptacién que es otra declaracién de voluntad emitida por la persona a quien va dirigida la oferta'y en
virtud de la cual, esa oferta queda admitida. La aceptacion tiene como fin manifestar al oferente la
conformidad con los términos de la propuesta. Formas de conformidad: verbal o escrita y expresa o tacita. |
cualquier caso, desde el momento en que se produce la aceptacién se perfecciona el contrato: el oferente r
podréa revocar su oferta porque ya ha quedado obligado.

La perfeccién del contrato:

Perfeccién simultanea y sucesiva:

Es simultanea cuando sin solucién de continuidad coinciden la oferta y la aceptacion. Sucede cuando las
partes contratantes estan presentes cara a cara en el contrato y cuando estando distantes geograficamente
medio de comunicacion utilizado permite dicha simultaneidad. Cuestién distinta es la prueba de esa
comunicacion o del contenido cuando los sujetos estan distantes geogréaficamente.

Es sucesiva cuando la aceptacion no llega de forma inmediata al oferente por el medio de comunicacién
utilizado. En estos casos surge el problema de determinar el momento en el cual se debe entender
perfeccionado el contrato porque hasta que se conozca se puede revocar tanto la oferta como la aceptaciol
Teorias:

» T2 de la emision: hace coincidir la perfeccion del contrato con la declaracién de aceptacion. Su
aplicacion puede llevarnos a un resultado injusto si pensamos que la aceptacion se produce sin gue
oferente lo conozca o haya podido conocerlo con la inseguridad que le pueda reportar.

» T2 de la cognicién: hace depender la perfeccién del contrato de la conducta del oferente porque
requiere el conocimiento efectivo de la aceptacion.

Ambas teorias so exageradas y como reaccion a ellas surgen unas teorias intermedias:

¢ T2 de la expedicién: parte de la persona del aceptante y atiende al tiempo en que esa
aceptacion es remitida al oferente, no a la emisién de la aceptacion (C. Com)
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¢ T2 de la recepcion: sitla la perfeccion del contrato en el ambito del oferente: la perfeccion
acaece cuando la aceptacion es recibida en la esfera de influencia del oferente sin necesida
de que llegue a su conocimiento.

Tanto la jurisprudencia y la doctrina defienden la teoria de la recepcion. (Art. 1262 CC).

Lugar de la perfeccién del contrato:

La determinacioén del lugar es importante para saber el régimen juridico que se aplica a un contrato
determinado segun las normas de derecho internacional; para fijar la competencia judicial territorial en casc
de demanda contra personas juridicas; para la aplicacién de una normativa especial que proteja alguna de
partes.

Para el lugar rige el principio de libertad de los contratantes para fijar el lugar en que deba perfeccionarse e
contrato. Si no hay disposicién en este sentido, el lugar sera aquel en el que se hizo la oferta (art. 1262 CC

6 Momento y lugar de la perfeccién de los contratos en caso de contratacion electrénica: (en estos casos la
dificultades acrecientan)

Momento: no todos los contratos electrénicos son de perfeccion simultanea, hay de perfeccién sucesiva
porque existe un intervalo juridicamente relevante entre la emisién de la aceptacidn y su conocimiento por ¢
destinatario.

La doctrina sefiala las ventajas e inconvenientes de acudir a los criterios de recepcion y expedicidn. Destac
gue en ocasiones el criterio de expedicion puede resultar mas favorable para los consumidores (art. 30 Ley
la Sociedad de Informacién y Comercio Electrénico, que modifica al art. 1262 CC). Entiende que el
consentimiento se presta en el momento en que el destinatario de la oferta de contratacion emite su
aceptacion.

Lugar: la doctrina plantea diversas dudas surgidas en torno al momento de perfeccién. Esas dudas se deb:
la dimensién internacional de estas relaciones contractuales. Hay que tener en cuenta el art. 1262 CC, del ¢
se deduce que el contrato se entiende celebrado donde se ha hecho la oferta, pero en la contratacion
electrénica se complica porque segun la doctrina hay una pluralidad de posibilidades: se puede entender qt
se ha celebrado:

» En el lugar en que el oferente pone en la red o se envia la oferta.
 El lugar en que el oferente tiene su domicilio o residencia habitual.
« Lugar en que se encuentra el servidor en que se almacena.

En cualquier caso, si hay problemas, seran los tribunales en definitiva los que decidan y apliquen alguno de
esas tres posibilidades que sefiala la doctrina.

El precontrato: (contrato preliminar o promesa de contrato) tiene lugar cuando ambas partes contratantes s
comprometen a celebrar entre ellas un contrato.

La funcién practica deriva de la conveniencia de celebrar un precontrato cuando por falta de precisar datos
concretos no sea posible celebrar de momento el contrato o bien pudiendo celebrarlo no se desea hacer
todavia.

Es un convenio por el que las partes crean en favor de una de ellas o de cada una de ellas o mas (dependi

de si el contrato es oneroso o gratuito) la facultad de exigir la eficacia inmediata por ellas proyectada. En el
precontrato se determina el futuro contrato en todos sus elementos esenciales.

13



Naturaleza: la doctrina considera como objeto del precontrato un hacer: una actividad personal consistente
prestar el consentimiento para celebrar el contrato prometido. Nuestro ordenamiento juridico acepta la valid
del precontrato como una consecuencia mas del principio de libertad contractual (art. 1255 CC).

El precontrato se rige por las normas de los contratos en defecto de norma especifica. El CC sélo regula de
manera expresa la promesa de vender o comprar y la promesa de prenda e hipoteca.

LA EFICACIA DEL CONTRATO

La eficacia del contrato en general: cuando un contrato se celebra con los requisitos necesarios para su
perfeccion el primer efecto general que aparece es el de su obligatoriedad: el de producir obligaciones entre
las partes que lo han celebrado.

Art. 1091 CC: las obligaciones que nacen de los contratos tienen fuerza de ley entre las partes contratantes
deben cumplirse al tenor de los mismos. De este precepto se deriva que el contrato es ley, por tanto su fuel
vinculante es maxima entre las partes contratantes.

Ademas, el art. 1258 CC dice que desde el momento en que se perfecciona el contrato obliga al cumplimiel
de lo pactado y a todas las consecuencias que segln su naturaleza sean conformes a la buena fe, al uso y

ley.

El contrato no tiene la generalidad de la ley pero entre las partes contratantes tiene la misma eficacia que Iz
ley. Una vez que se someten a esta ley del contrato, no podran desligarse unilateralmente de este vinculo.
1256 CC: la validez y el cumplimiento de los contratos no pueden dejarse al arbitrio de uno de los
contratantes. establece el principio de irrevocabilidad e inalterabilidad del contrato: ninguna de las partes pc
si sola podra desistir o arrepentirse de un contrato celebrado validamente porque se atentaria contra el
principio de seguridad juridica. Por ello, la regla general es que los contratos son irrevocables e inalterables
En caso contrario, la validez o eficacia de un contrato quedaria resentida si una de las partes pudiese desis
o si de su libre voluntad dependiese el nacimiento o extincién de un contrato o de una obligacion. Por tanto
so6lo la voluntad comun de las partes (mutuo disensio) puede destruir el contrato ya celebrado. Pero hay
supuestos excepcionales autorizados por la ley en los que sélo la voluntad de una de las partes sin el
consentimiento de la otra puede hacer cesar la eficacia de un contrato: desistimiento unilateral: su aplicacié
se ve en cada contrato en particular.

La eficacia del contrato entre las partes: la relatividad del contrato:

El art. 1091 CC dota a los contratos de fuerza de ley, sélo entre las partes contratantes. En este sentido, el
1257.1 CC: establece el principio de relatividad de los contratos (los contratos sélo producen efecto entre e
partes los otorgan y sus herederos; salvo, en cuanto a éstos, el caso en que los derechos y obligaciones gL
proceden del contrato no sean transmisibles, o por su naturaleza o por pacto, o por disposicion de la ley).

La eficacia del contrato respecto a terceros:

De la relatividad de los contratos se deriva que los 30s no pueden resultar obligados porque son extrafios a
relacion contractual. Los herederos podran llegar a ser partes en el contrato cuando hereden los derechos
obligaciones del causante (que era el titular) y ocuparan el lugar del mismo. Como el trafico juridico es un
mundo de relaciones interdependientes, las relaciones que nacen del contrato deben ser respetadas por lo:
terceros ajenos a éste en el sentido de que no pueden lesionar las relaciones.

Contrato en favor de terceros: el principio de relatividad de los contratos impide que los terceros ajenos a

una relaciéon contractual puedan verse afectados por ellos. Pero el art. 1257.11 dice que si el contrato tuviese
alguna estipulacién en favor de un tercero, éste podra exigir su cumplimiento siempre que hubiese hecho
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saber su aceptacion al obligado antes de que haya sido la estipulacion revocada. Este precepto establece L
excepcion al principio general de que los contratos sélo pueden producir efectos entre los otorgantes y sus
herederos. (Ej.: seguro de vida: A celebra un seguro de vida con una compafia designando a su esposa cg
beneficiaria)

La posibilidad de celebrar contratos en favor de terceros no tiene caracter excepcional porque mas bien es
manifestacién del principio de autonomia de voluntad para contratar (art. 1255 CC)

Sujetos:

» Promitente: parte obligada a realizar la prestacion en favor del tercero.
« Estipulante: el que pacta el beneficio.
 Beneficiario: el que puede reclamar la prestacion.

Capacidad: la exigida para el promitente y el estipulante es la de obrar. El beneficiario no es necesario que
tenga capacidad de obrar, ni que exista la capacidad de obrar en el momento de celebrarlo. Supuesto de
nasciturus: para que el contrato despliegue efectos tiene que nacer.

Aceptacion del tercero: no es requisito para que el contrato se perfeccione porque el contrato se perfeccion
es vinculante desde que lo concluyen las partes contratantes, ya que si la aceptacién fuese un requisito pat
validez del contrato, ese tercero seria parte del contrato y no se podria hablar de contrato en favor de terce
Por tanto, este contrato se perfecciona desde el momento que lo concluyen las partes contratantes. No
obstante, la aceptacion del beneficiario es un requisito fundamental para que el contrato despliegue sus
efectos: el beneficiario tiene un derecho de crédito y por tanto puede exigir su cumplimiento pero siempre y
cuando acepte la estipulacién a su favor. La aceptacion del beneficiario puede ser expresa o tacita.

Modificaciéon del contrato: en base al principio de inalterabilidad una relacion contractual s6lo puede ser
modificada si existe un acuerdo de las partes contratantes que asi lo autorice. principio pacta sunt servandz
los pactos deben ser cumplidos. Se admite por doctrina y por el TS la posibilidad de modificar un contrato €
base a la aplicacién de una clausula que se considera implicita en todo contrato aunque las partes no lo
mencionan de forma expresa: clausula rebus sic stantibus (las cosas segun las circunstancias). Se podra
solicitar la aplicacion de esta clausula siempre que los contratos sufran alguna alteracion imprevista de las
circunstancias basicas que motivaron su celebracion y que provoquen por un perjuicio grave para alguna ds
las partes contratantes. Por regla general se aplicara esta clausula en los contratos cuya prestacién debera
realizarse durante un periodo prolongado de tiempo donde desaparecen por circunstancias inesperadas el
equilibrio de las prestaciones que las partes han pactado en un principio. Segun Osorio esta clausula consi
en sostener que en todo contrato, aunque no se pacta, ha de entenderse implicita la clausula de que el con
so6lo se considerara obligatorio mientras subsisten las circunstancias de hecho en que las partes se encontt
al celebrarse el contrato y que si por el transcurso del tiempo y la alteracion de aquellas circunstancias el
contrato inicialmente injusto se convierte en excesivamente oneroso para una parte, puede solicitarse la
rectificacion de lo pactado o bien su anulacién.

Requisitos de la jurisprudencia para aplicar la clausula:

* La existencia de una alteracion extraordinaria de las circunstancias iniciales del contrato.

* Que la alteracién provoque un desequilibrio importante entre las partes.

» Que la alteracién no haya podido ser prevista por los contratantes.

» Que no exista otro medio legal de restablecer la alteracion sufrida.

» Que la alteracién de las circunstancias del contrato no esté motivada por la actividad culposa de alguna
parte.

Cuando concurren los requisitos del TS se puede solicitar que el contrato se revise o bien que se decrete s
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rescision o resolucién para los supuestos que no sea posible establecer el equilibrio de ninguna otra forma.

Contrato para persona gue se designara: estructura: la celebracién de un contrato en el que una parte
(estipulante) se reserva la facultad de elegir un 3° para que le sustituya en su posicién contractual frente al
guedara unido en la otra parte en el contrato.

El ejercicio de esta facultad se concreta en el acto de eleccion (electio). El contrato es perfecto desde su
celebracion y desde ese momento quedan obligadas las partes que lo han celebrado. La electio supone
Unicamente la sustitucion de una parte en un momento posterior, sin que se pueda hablar de la existencia ¢
dos contratos sucesivos porque sélo es uno.

La electio: es el acto por el que el estipulante designa la persona que le sustituye en el contrato y ha de ser
comunicado al promitente. Ademas, para su eficacia se requiere el consentimiento del tercero, el cual se
presupone en los casos en que el estipulante actlia por cuenta de otra persona que le ha autorizado
(representacion).

Esta electio debera realizarse dentro del plazo que se fije en el contrato, pero puede no fijarse un plazo par
cumplimiento entonces la electio debera hacerse antes del cumplimiento. Si no hay sefialado un plazo para
cumplimiento, la electio debera hacerse cuando el estipulante sea requerido por el promitente.

Doctrina: admite que pasado un plazo razonable el promitente puede considerar como definitivo contratante
estipulante si no se ha realizado la electio, si no se ha designado un tercero.

LA INTERPRETACION DEL CONTRATO
Concepto y reglas:

Un contrato cuyo contenido refleje claramente cual es la voluntad de las partes que lo celebran no plantea
ningln problema para que produzca plenos efectos. No obstante, esta claridad para plasmar el contenido d
contrato no se da siempre, porque hay ocasiones que quiza por falta de experiencia, descuido o mala fe, la
partes celebran contratos cuyas clausulas no son lo suficientemente claras para saber que pretenden con €
contrato. Es entonces, cuando se acude al mecanismo de la interpretacion para clarificar el verdadero
contenido del contrato y de esta forma, que produzcan los efectos que desean las partes.

Interpretacion: procedimiento que trata de descubrir el verdadero sentido de las clausulas de un contrato pe
posibilitar su eficacia. La de un supuesto de hecho y su consecuencia juridica. Para saber cual es el verdac
sentido de las clausulas de un contrato hay que averiguar con caracter previo qué es lo que las partes han
guerido decir o hacer con la celebracién de ese contrato confuso. Para ello estan las reglas de la
interpretacion (arts. 1281-1289 CC).

La doctrina tiene dos teorias fundamentales para una eficaz interpretacion del contrato:

» T2 subjetiva: (amparada por el principio de la autonomia de la voluntad). La interpretacién de los contrato
tiene la Unica finalidad el averiguar la intencién comun de las partes buscando el contenido perseguido.

» T2 objetiva: basa la interpretacion en el significado que de forma objetiva da el comercio juridico a lo
establecido en el contrato.

CC: T2 subjetiva: siempre busca en primer lugar la intencion de las partes al contratar. Accesoriamente

también tiene en cuenta el criterio de caracter objetivo para los supuestos en que no sea posible aclarar la

verdadera intencionalidad de las partes.

Ademas, hay que tener en cuenta la buena fe al interpretar los contratos. Su alcance es el de ser la regla d
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buen sentido que impone que las declaraciones de los contratantes, en caso de ser dudosas se han de apr
con un criterio de correccion.

Reglas de la interpretacion:

Art. 1281 CC: si los términos de un contrato son claros y no dejan duda sobre la intencién de los
contratantes se estara al sentido literal de sus clausulas. Il. Si las palabras parecieren contrarias a la
intencion evidente de los contratantes, prevalecera ésta sobre aquéllas, aunque esa intencién estuviese ¢
oposicién con los términos en que el contrato esté redactado. Términos claros: no dejan duda sobre su
intencion.

Art. 1282 CC: para juzgar de la intencién de los contratantes, debera atenderse principalmente a los acto
de éstos, coetaneos y posteriores al contrato. Si bien, este precepto no se opone a que se atiendan a los
anteriores a la celebracién del contrato. El articulo significa que en materia de interpretacion contractual ¢
puede recurrir a datos fuera del tenor literal del contrato para averiguar cual es la intencién de los
contratantes.

(Art. 1283 CC) Por generales que sean los términos de un contrato, no pueden entenderse comprendidos
él cosas distintas y casos diferentes de aquellos que los interesados se han propuesto al contratar. nunc
podra interpretar un contrato introduciendo cosas que no hayan sido previstas por intencién de los
interesados. También se refiere a la intencion comun de los contratantes. Es una norma de interpretacior
totalmente subjetiva.

(Art. 1284 CC) Cuando alguna de las clausulas de un contrato admita diversos sentidos debera entender
en el mas adecuado para que produzca efectos. Se realiza una interpretacion finalista al buscar un result
practico en este procedimiento. Se pone de manifiesto en el art. 1286 CC.

(Art. 1285 CC) Criterio de atender al conjunto de las clausulas de un contrato: obligacion de interpretar la
cldusulas de un contrato relaciondndolas entre ellas.

(Art. 1287 CC) Se tendran en cuenta los usos y las costumbres del pais para interpretar las ambigliedade
los contratos supliendo en éstos la omisién de clausulas que normalmente suelen establecerse. Los usos
pueden tener valor de norma interpretativa cuando sirven para averiguar la verdadera voluntad de las pau
los usos deberan ser probados por quien los alega.

(Art. 1288 CC) Cuando en un contrato aparezcan clausulas oscuras nunca deberan favorecer a la parte ¢
haya ocasionado esa oscuridad. Por tanto, es el culpable de esa oscuridad quien tiene que sufrir las
consecuencias. Este precepto se aplica cuando no hay posibilidad de averiguar cudl ha sido la voluntad r
El art. 1289 CC establece una serie de reglas interpretativas cuando sea imposible resolver las dudas
aplicando las reglas anteriores. Si la imposibilidad recae sobre una clausula que no es esencial del contr:
y es gratuito, las dudas se resolveran a favor de la menor transmision de derecho e intereses. Si el contr:
€s oneroso, se resolveran buscando la mayor reciprocidad de intereses. Si las dudas recaen sobre el obj
principal del contrato de manera que no podamos saber la intencién de los contratantes, el contrato sera
nulo.

LA INEFICACIA DEL CONTRATO

Invalidez: se sitla en el plano de la sancién a los contratos que son ilegales o ilicitos porque no se adecuar
las exigencias del ordenamiento juridico. Es el supuesto de que el contrato adolezca de algin elemento
esencial o que el contrato vaya en contra de una norma imperativa que nos leve a proclamar su nulidad o
anulabilidad.

Ineficacia: un contrato no produce los efectos que le son tipicos. Causas (dan lugar a distintas figuras

juridicas con un tratamiento y efectos) que enumera la doctrina:

Cuando falta algun elemento esencial para la formacion del contrato haciéndole carecer de una existenci
legal, la doctrina habla de inexistencia.
Cuando el contrato se celebre infringiendo normas de caracter imperativo: nulidad de pleno derecho o
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nulidad absoluta.

« Cuando exista un vicio o defecto en los requisitos esenciales del contrato: nulidad relativa o anulabilidad.

» Cuando los efectos del contrato provocan una lesién o perjuicio injusto para alguno de los contratantes o
terceros: rescision.

« Cuando un contrato deje de producir efectos o porque las partes han hecho depender su eficacia de una
condicién y se ha cumplido o porque la ley para el caso de que los obligados dejen de cumplir lo conveni
y atribuya al otro la facultad de resolver el contrato: resolucion. (hay que tener en cuenta el art. 1224 CC)

Nulidad: es la sancién mas intensa que se puede imponer a un contrato porque desde el principio el contra
nulo no produce ningun efecto. La doctrina discute si hay que distinguir entre la nulidad y la inexistencia.
Inexistencia: supuesto mas grave de la ineficacia de los contratos. Nulidad: un contrato nulo es aquel que
reuniendo los requisitos exigidos por el ordenamiento es ineficaz porque infringe una norma legal imperativ:
(no juega el principio de autonomia de la voluntad). En un punto de vista practico no se puede hablar de
inexistencia como un concepto juridico distinto del de nulidad porque la inexistencia y la nulidad tienen un
mismo tratamiento juridico y producen las mismas consecuencias. Por tanto, es superfluo establecer una
reglamentacion diferenciada porque esta terminologia obedece a la confusién que provoca el CC por no ha
una regulacién precisa de la ineficacia de los contratos asi como confundir distintos grados: art. 1300 y
siguientes: nulidad de los contratos, pero se refiere fundamentalmente a la anulabilidad.

Causas: un contrato sera nulo cuando le falte algun elemento esencial (art. 1261 CC) o cuando sea contrar
las normas imperativas (incluye la inexistencia). Ej.: una persona le vende a otra algo que no existe ni ahor:
en el futuro (falta de objeto) y la donacién de bienes inmuebles que no es en escritura publica (art. 633 CC
imperativo y no se cumple).

Siempre que incurre alguna de las causas de ineficacia contractual la nulidad se produce automaticamente
considera que el contrato no existe y no puede producir ninglin efecto. Aparentemente, un contrato nulo pu
parecer valido y entonces es necesario destruir esa apariencia mediante una declaracién judicial, que se
obtiene mediante la correspondiente accion de nulidad.

Accion de nulidad: esta accién puede ser ejercitada por las partes contratantes e incluso por cualquier terce
gue tenga interés en el contrato celebrado. También el juez puede declarar la nulidad de un contrato de ofic
desde el momento que aprecie esa nulidad. No existe un plazo para la accién de nulidad, ésta se puede
interponer en cualquier momento, por tanto, la accién ni caduca ni prescribe: el transcurso del tiempo nunc:
va a convalidar un contrato que sea nulo.

Conversion del contrato: segun el art. 1310, las partes pueden convertir un contrato nulo en otro distinto qu
redina los requisitos que establece la ley para que pueda tener plena eficacia. Medio juridico por virtud del ¢
un contrato nulo que contiene todos los requisitos esenciales y de forma que otro contrato valido puede
salvarse de la nulidad quedando transformado en otro contrato que relne los requisitos. Siempre por acuer
de las partes.

Una vez se ha declarado la nulidad, las partes estan obligadas a restituirse las cosas y el precio que se
hubiesen entregado con sus frutos e intereses o su equivalente econémico si aquellos se hubiesen perdido

Anulabilidad: tipo de ineficacia que depende de la accién correspondiente por la persona legitimada
produciendo hasta entonces sus efectos normales.

Sera anulable (art. 1300 CC) un contrato cuando aun teniendo todos los requisitos necesarios para su

existencia adolezca de un vicio o defecto que es susceptible de motivar su ineficacia mediante el ejercicio ¢
una accion de impugnacion que de tener éxito produce la anulacion del contrato con fuerza retroactiva (ej.:
celebra con B un contrato porque B ha empleado violencia para obtener el consentimiento de A.) Este cont
es anulable y produce los efectos hasta que se declare su ineficacia, que debera ser solicitada por la perso
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interesada mediante la correspondiente accién de nulidad. No ocurre igual que en nulidad absoluta donde &
protegerse intereses generales el juez la puede apreciar de oficio. Ademas, puede ser ejercitada por cualgL
parte y por 30s. En la anulabilidad, al protegerse intereses particulares sélo la persona que ha sido victima
de los contratos viciados es la que puede ejercitar esta accion; mientras no se ejerza el contrato seguira
produciendo efectos, e incluso podra llega a consolidarse como plenamente eficaz una vez que transcurra ¢
plazo de impugnacion: 4 afos.

Causas:

« Vicios del consentimiento (error, dolo, violencia e intimidacion).

« La falta de plena capacidad de obrar. Son anulables los contratos celebrados por incapaces de obrar o p
personas que tengan una capacidad limitada. Ej.. menor emancipado que para comprar o vender necesit
consentimiento de sus padres, sino, el contrato es anulable. La doctrina discute si los contratos que celel
un menor no emancipado seran inexistentes por faltar el consentimiento o seran anulables. Se inclina pol
anulabilidad, pero hay algun autor que dice que se debe distinguir entre los contratos celebrados por unr
afectado de incapacidad natural (6 6 7 afios) ya que es inexistente (nulo de pleno derecho) y los contrato
gue celebre un menor con capacidad de discernimiento, aunque tenga una incapacidad legal: anulabilida

* Los contratos que celebre un cényuge sin contar con el consentimiento del otro cuando el consentimientc
sea necesario

Accion de anulabilidad: dura 4 afios. Es plazo de caducidad (no se interrumpe). No hay plazo de prescripcic
Puede ser ejercitada por las personas que sean parte en el contrato y no puede ser apreciada de oficio por
juez. El cdmputo para el ejercicio de la acciébn empieza a correr: en los casos de intimidacién o violencia
desde el dia en que hayan cesado; en los casos de error o dolo desde que el contrato se ha consumado; cl
la accion se refiere a los contratos celebrados por menores o incapacitados el plazo empieza a contar desd
gue sale de la tutela o patria potestad, éstos podran ser anulados por sus representantes legales. Si la acci
dirige a invalidar el contrato de un cényuge sin el consentimiento del otro, el plazo empieza a contar desde
dia de la disolucién de la sociedad conyugal salvo que antes hubiese tenido conocimiento de dicho negocic
Hasta que no se declare judicialmente la nulidad del contrato, sera valido y producira efectos; una vez que
declare su nulidad, los contratantes deben restituirse reciprocamente las cosas que hayan sido materia del
contrato con sus frutos y precio con intereses: se restituye la situacién anterior al contrato y se destruye tod
los efectos que se han creado hasta entonces.

La confirmacién del contrato anulable: una declaracion de voluntad unilateral realizada por la parte
legitimada para solicitar la anulabilidad en la que renuncia al ejercicio de la accién, lo cual, produce el
efecto de que el contrato deja de ser anulable y se convierte en valido y eficaz como si jamas hubiese estat
afectado por vicio alguno. Sélo son objeto de confirmacién los contratos anulables, no los nulos.

Rescision: es otra causa que motiva la ineficacia de un contrato validamente celebrado debido a la lesién o
perjuicio que el contrato produce a algun contratante o a 30s.

Supone siempre la existencia de un contrato perfectamente valido, pero debido al perjuicio injusto que
provoca a una parte o a 30s la ley permite que pueda deshacerse siempre que no haya otro recurso legal p
evitar el dafio que provoca y en los casos que expresamente establece la ley (art. 1290 CC). Hay dos tipos
causas (art. 1291):

» Rescisién por lesion:
« Los contratos que puedan celebrar los tutores sin autorizacion judicial siempre que las personas o
pupilos a quienes representan hayan sufrido lesién en mas de la 42 parte del valor de las cosas que

hubiesen sido objeto del contrato.
« Los contratos celebrados en representacion de los ausentes siempre que éstos hayan sufrid la lesié
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la 42 parte del valor de las cosas que hubiesen sido objeto del contrato.
* rescisién por fraude:

« el contrato que se celebre en fraude de acreedores y éstos no puedan cobrar de otra forma lo que s
debe.

« Los contratos que se refieran a cosas litigiosas cuando esos contratos hayan sido celebrados por el
demandado, sin conocimiento ni aprobacion de las partes litigantes o de la autoridad judicial
competente.

« Cualesquiera otros contratos que especialmente determine la ley.

Accion rescisoria: tiene un caracter subsidiario (s6lo podra ejercitarse cuando el perjudicado carezca de toc
otro recurso legal para obtener la reparacion del perjuicio). El plazo de la accion es de 4 afios.

La rescision se diferencia de la nulidad y anulabilidad en que éstas se basan en defectos estructurales del
contrato; en la rescision el contrato no adolece de vicios, pero sus efectos pueden dafiar los intereses conc
que el legislador considera relevantes.

LOS CONTRATOS EN PARTICULAR
EL CONTRATO DE COMPRAVENTA

Es el contrato mas frecuente e importante en el trafico juridico y econdmico. Incluye desde contratos de
pequefias compraventas de diario hasta las grandes transacciones de las empresas.

Las compraventas mas importantes suelen ser mercantiles, a pesar de ello, el concepto de compraventay |
obligaciones del comprador y del vendedor estan previstas en el CC ya que la gran masa de compraventas
civil. Este contrato es el explicado con mas minuciosidad por servir de modelo y de tipo a otros contratos.

La compraventa pertenece a los contratos de enajenacion traslativos de la propiedad y el CC nos da su
concepto en el art. 1445 CC (por el contrato de compra y venta uno de los contratantes se obliga a entregal
una cosa determinada y el otro a pagar por ella un precio cierto, en dinero o signo que lo represente), de es
precepto se deducen las caracteristicas del contrato de la compraventa:

« Consensual: se perfecciona por el mero consentimiento sin que haga falta la entrega de la cosa. Art. 145
CC: la venta se perfeccionara entre comprador y vendedor y sera obligatoria para ambos, si hubieren
convenido en la cosa objeto del contrato y en el precio, aunque ni la una ni el otro se hayan entregado. D
este articulo se deduce que la compraventa otorga a las partes el derecho a exigir el cumplimiento de su:
obligaciones reciprocas. Para la adquisicién del dominio por el comprador se necesita, ademas del contrz
la cosa vendida.

« Bilateral porque produce obligaciones para las dos partes contratantes. Son obligaciones reciprocas y
vinculan a las partes.

« Obligacional: produce obligaciones (entregar la cosa y el precio) pero no transmite de inmediato la
propiedad, sino que obliga a transmitirla.

» Oneroso: con contraprestacion por ambas partes.

« Conmutativo: cada contratante asume su obligacion en atencién a la del otro.

Elementos:
0 Personales: el vendedor y el comprador, que se obligan a entregar la cosa y el precio respectivamente.

» Capacidad: capacidad de obrar: mayoria de edad. Art. 1457 CC.

20



* Prohibiciones: son legales, especiales pero especificas para comprar:

« Las que tienen los tutores para comprar los bienes de sus pupilos.

« Los mandatarios no pueden comprar los bienes administran.

 Los albaceas no pueden comprar los bienes que tienen a su cargo.

» Los empleados publicos y funcionarios no pueden comprar respecto de los bienes de su cargo.

« Las autoridades y funcionarios de la Administracion de Justicia, abogados y procuradores no puede
comprar respecto de los bienes objeto del litigio ante los tribunales.

0 Reales: la cosa y el precio que segun el art. 1445 constituye el objeto del contrato:

» Cosa: puede ser de cualquier clase. Se incluyen también los derechos. Requisitos: posible, licito y
determinado.

 Precio: suma de de dinero o un signo que lo represente. Ha de estar determinado. No se puede dej:
arbitrio de un contratante, por tanto, el precio debera sefialarse de antemano. Art. 1449 CC. EI CC
permite a los contratantes que pacten el procedimiento mediante el cual el precio se determinara
posteriormente sin influencia exclusiva de sus voluntades el precio lo puede sefialar un 3° siempre y
cuando las partes estén de acuerdo.

- arras: al perfeccionarse la compraventa, el comprador suele entregar una suma de dinero en concej
de sefial (arras). Art. 1454 CC (si hubiesen mediado arras o sefial en el contrato de compra y venta,
podra rescindirse el contrato allanandose el comprador a perderlas, o el vendedor a devolverlas
duplicadas). Las arras tienen una finalidad penitencial anexa a la facultad que se otorga a las partes
para desligarse del contrato. El criterio jurisprudencial no es favorable a la imperatividad del art. 145
CC porque antes de su aplicacion hay que ver si las partes han querido las arras como penitenciale:
confirmatorias o penales. En principio se entendera que las arras tienen el concepto de anticipo del
precio (confirmatorias). Tipos:

¢ Arras confirmatorias: la entrega cumple la funcién de sefial de la celebracién de un contrato.

¢ Arras penitenciales: la entrega permite a cualquiera de los contratantes desistir de la ejecuci
de un contrato ya perfeccionado arriesgandose el que entreg6 las arras a perderlas y quien |
recibié a devolverlas duplicadas.

¢ Arras penales: funcionan en caso de incumplimiento de las obligaciones. Pueden ser exigida
coactivamente. Analogas a la clausula penal.

0 Formales: rige la libertad de forma: sera valida cualquier forma de compraventa. (Art. 1278
CC). Excepciones: art. 1280 CC.

Contenido:

0 Obligaciones del vendedor. Art. 1461 CC: el vendedor esta obligado a la entrega y el
saneamiento de la cosa objeto de la venta.

Obligacion de entregar la cosa: art. 1462 CC: se entenderd entregada la cosa vendida cuan
se ponga en poder y posesion del comprador. Para su eficacia es necesario que el vendedol
tenga la posesion de la cosa. Cuando se haga la venta mediante escritura publica, el
otorgamiento de ésta equivaldra a la entrega de la cosa objeto del contrato, si de la misma
escritura no resultare o se dedujere claramente lo contrario. La cosa debe entregarse en el
estado en que se hallaba al perfeccionarse el contrato y comprendera todo lo que se expres:
en el contrato con las reglas de identidad e integridad de la cosa vendida. El art. 1468 CC
afiade que los frutos que produzca la cosa perteneceran al comprador desde el dia en que €
perfeccione el contrato. Los gastos para la entrega de la cosa debida son por cuenta del
vendedor (art. 1465 CC). Segun el art. 1455 CC también son por cuenta del vendedor los
gastos del otorgamiento de escritura publica. Ademas el vendedor debe facilitar al compradc
los titulos de pertenencia de la cosa o derecho. Estas dos obligaciones son complementarias
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se daran siempre que no haya pacto o estipulacién en contrario.

Obligacion de saneamiento: definido en el art. 1474 CC: en virtud del saneamiento a que se
refiere el art. 1461, el vendedor respondera al comprador: 1° de la posesion legal y pacifica «
la cosa vendida. 2° de los vicios 0 defectos ocultos que tuviere. Esto significa que el vendedc
tiene una responsabilidad en el caso/supuesto de que el comprador sea despojado de la cos
por un 3° con mejor derecho, debera responder el vendedor y también de la utilidad de la co:
comprada para el uso a que ha sido destinada y por los defectos ocultos que tenga esa cose
Tipos de saneamiento:

O Por eviccion: art. 1475 CC . Tendra lugar la eviccion cuando se prive al comprador,
por sentencia firme y en virtud de un derecho anterior a la compra, de todo o parte de
la cosa comprada. Il. El vendedor respondera de la eviccién aunque nada se haya
expresado en el contrato. lll. Los contratantes, sin embargo, podran aumentar,
disminuir o suprimir esta obligacién legal del vendedor. Si se cumplen los requisitos
(privacion por sentencia firme, que el derecho sea anterior a la compra y que se
notifique la demanda al vendedor) el vendedor sera responsable por eviccion total o
parcial. Para que el comprador pueda proceder por eviccion es necesario que se le
notifique al vendedor (art. 1481 CC).

Efectos: (art. 1478 CC) restitucion del precio de la cosa vendida en el momento de la
eviccion; todos los frutos que produzca la cosa y dafios y perjuicios correspondientes
en el caso de mala fe.

Con todo, la responsabilidad por eviccién puede aumentarse, disminuirse o
suprimirse por pacto entre los contratantes. No se permite, y sera nulo, el pacto que
exima al vendedor de la responsabilidad por eviccién si ha habido mala fe por su
parte (art. 1476 CC).

O Por vicios ocultos: El vendedor esta obligado al saneamiento por defectos ocultos qu
tenga la cosa vendida. Se regula en los arts. 1484 a 1499 CC. Hay dos conjuntos de
normas: 1. las que se aplican a cosas de cualquier naturaleza (arts. 1484 a 1490 CC)
2. las que se aplican a los vicios ocultos de animales y ganados (arts. 1491 a 1499
CC).

Requisitos: 1. existencia del vicio oculto. El defecto que puede tener la cosa no
debera estar a la vista porque si se ven no hay responsabilidad. El art. 1484 CC aclal
gue cuando el comprador es perito en la materia o por razén de su oficio puede
detectar facilmente en vicios ocultos, el vendedor no sera responsable. 2. que el vicic
haga inutil a la cosa para el uso destinado o disminuya de tal modo ese uso, que de
haber sido conocido por el comprador no hubiese adquirido la cosa o habria pagado
menos precio por la cosa.

Efectos: el comprador puede optar por: desistir del contrato devolviendo la cosay el
vendedor devolver el precio; pedir que se rebaje una cantidad del precio proporcional
al defecto; si el vendedor conocia los defectos ocultos y no los manifest6 al
comprador debera indemnizarle por dafios y perjuicios que le causen.

Accion: plazo de ejecucién de 6 meses desde la entrega de la cosa.

O Por gravamenes ocultos: una propiedad esta agravada cuando tiene alguna carga, e:
decir, otra persona distinta al duefio o titular tiene un derecho sobre ella, aunque ese
derecho sea limitado. Ej.: hipoteca, servidumbre siempre se da en bienes inmuebles.
Doctrina: el gravamen se podra considerar en eviccién o vicios ocultos porque los
efectos son semejantes y se le aplica la normativa de los vicios ocultos en lo que no
esté expresamente regulado para los gravamenes ocultos. Este saneamiento se da
cuando se vende una finca o edificio que esté gravado o que tenga alguna limitacion
con requisitos del 1483 CC: 1. Que el gravamen sea oculto: no aparente y que no se
mencione en la escritura de compra ni conste en el registro de la propiedad. 2. Que €
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gravamen sea de tal naturaleza que se presuma que el comprador no hubiese
adquirido el inmueble de haberlo conocido.
Efectos: el comprador podra pedir la rescision del contrato o si lo prefiere, pedir la
indemnizacion correspondiente.
Plazo de la accidn: es la rescisoria, un afio desde el otorgamiento de la escritura y si
no pide la rescision y pide indemnizacion, el plazo sera de un afio desde que conocié
el gravamen/limitacion.

0 Obligaciones del comprador: el comprador debe pagar

El precio de la cosa vendida en el tiempo y lugar fijados por el contrato. Si no se hubieren
fijado, debera hacerse el pago en el tiempo y lugar en que se haga la entrega de la cosa (art
1500 CQC).

Los gastos de transporte de la cosa vendida salvo pacto en contrario. (Art. 1465 CC)

Los gastos de la 12 copia de escritura si es bien inmueble y las demas posteriores a la venta
Los gastos de inscripcion en el registro de la propiedad, pero se puede pactar.

La doctrina de los riesgos: cuando la cosa vendida se pierde o dafia estando todavia en
manos del vendedor y sin su culpa después de haberse celebrado el contrato y antes de ser
entregada al comprador, ¢.el comprador tiene que pagar el precio o el vendedor no debera
cobrarlo? Eso es sufrir el riesgo. ¢,Quién sufre el riesgo? Si tenemos en cuenta el articulo 11
CC, en caso de pérdida de la cosa debida, el comprador puede exigir la resolucién del
contrato por incumplimiento de la obligacién del vendedor de entregarle la cosa. Entonces, €
riesgo es del vendedor. En la compraventa es distinto: art. 1452 CC.: los riesgos los sufre el
comprador una vez se ha perfeccionado la venta siempre y cuando la pérdida o destruccion
de la cosa sea fortuita y esta todavia en poder del vendedor diligente. El riesgo lo sufre el
comprador, tiene que pagar el precio aunque no reciba la cosa porque por ley sufre los
riesgos. El profesor Cosio opina que los riesgos son soportados, a falta de pacto en contraric
por el contratante en cuyo provecho o comodidad se ha diferido la entrega de la cosa.

Modalizaciones: son compraventas especiales. Son compraventas con caracteristicas
especiales con regulacién especifica. Porque intervienen elementos distintos con respecto a
objeto, sujeto o0 a la forma en que se realiza:

La venta de derechos: cesién de créditos. Lo que se vende es la propiedad intelectual y la
industrial.

Compraventa por subasta: venta publica de objetos anunciada por el que ofrezca mas precic
por él.

Expropiacion forzosa: se hace por razones de utilidad publica y no es una verdadera venta.
Consiste en que la autoridad administrativa priva al particular del objeto mediante una
indemnizacion o justiprecio.

Compraventa a prueba o ad gustum.

compraventa a plazos de bienes muebles.

Las mas importantes son las dos ultimas:

6 Compraventa a prueba o ad gustum: (art. 1453 CC) Son ventas hechas a calidad de ensay
prueba, la condicién NO depende del libre querer del comprador. Objetivamente, por medio
del ensayo se comprueba si la cosa tiene o no las cualidades determinantes de la compra. L
condicién es futura o incierta y una vez que la prueba ha sido positiva, el comprador carece «
la facultad de desistir del contrato. Es una venta de cosas que es costumbre probar o gustar
Es opinion extendida que la condicion depende del libre querer del comprador, pero con
mejores argumentos se sostiene, de acuerdo con el art. 1115 CC, que si probada o gustada
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cosa resulta ser de la calida expresa o tacitamente convenida, el comprador tiene que acept
esa compra.

0 Compraventa de bienes muebles a plazos: las ventas a plazos es uno de los puntales de
nuestro sistema econdémico. Este tipo de compraventa es objeto de regulacion especifica,
como proteccién al comprador y por las incidencias econémicas que tiene en el sistema
financiero.

En Espafia la 12 ley fue la Ley de Ventas a Plazos de Bienes Muebles de 17 de julio de 1965
(LVPBM) que fue derogada por la L 28/1998 de 13 de julio, que es la vigente. A efectos de
aplicacion de esta ley se entiende por venta a plazos el contrato mediante el cual una de las
partes entrega a otra una cosa mueble corporal y ésta se obliga a pagar por ella un precio
cierto de forma total o parcialmente aplazada en tiempo superior a tres meses desde la
perfeccion del contrato.

Objeto: cosa mueble corporal no consumible e identificable (segun la ley se entiende por
identificable todos aquellos bienes en los que conste la marca y el nUmero de serie 0
fabricacién de forma indeleble o inseparable en una o varias de sus partes fundamentales) o
gue tengan alguna caracteristicas distintivas que excluya razonablemente su confusion con
otros bienes.

Naturaleza: distinta de la compraventa del CC porque en este tipo de venta la perfecciéon se
produce cuando concurren los requisitos generales y debe entregarse la cosa al comprador.
Por tanto, el vendedor contrae la obligacién de entregar la cosa como consecuencia de la
compraventa en el momento den que se celebra el contrato. La LVPBM no obliga al
comprador a un desembolso minimo para perfeccionar el contrato. La naturaleza de la ley e
imperativa cerceradora de la autonomia de la voluntad, pero en aras del interés publico y de
proteccion de los compradores.

Contratos excluidos en la L 28/1998:

Compraventas a plazos de bienes muebles que se destinen a la reventa al publico. Lo exclui
son las compras para finalidad de revender, no la reventa.

Las ventas ocasionales sin finalidad de lucro. Ej.: rastrillo (institucion benéfica).

Ventas garantizadas con hipoteca mobiliaria 0 prenda sin desplazamiento.

Contratos de arrendamientos financieros: leasing.

Contenido: la ley 28/1998 impone para su validez la forma escrita en tantos ejemplares comc
partes intervinientes: contrato formal. El contrato puede contener pacto o estipulacion
voluntaria pero su contenido viene impuesto por la ley en el art. 7, donde detalla unas
estipulaciones de muy variado caracter. La clausula de reserva de dominio a favor del
vendedor no tiene naturaleza obligacional sino potestativa. Sin embargo no es potestativa la
prohibicién de enajenar o de realizar cualquier acto de disposicion del comprador mientras n
hay pagado la totalidad del precio sin autorizacién escrita del vendedor.

La omision o inexactitud de las estipulaciones del contrato se sancionan por la ley, las
sanciones son de naturaleza economica.

La Direccién General de los Registros y Notariado aprueba unos modelos oficiales de

contratos en los que se recoge minuciosamente el contenido legal de los contratos de VPBNV
Su utilizacién es imprescindible para que puedan ser inscritos en el Registro de VPBM vy asi
gozar de publicidad y oponibilidad a terceros. Se debe sefialar la validez del pacto por el que

24



se condiciona la eficacia del contrato a la obtencion de un crédito de financiacién siendo
mula la estipulacién por la que el comprador se obliga en caso de no obtener el crédito, al
pago al contado o a otras férmulas de pago y ademas se tienen por no puestas las clausulas
por las que el vendedor exija que el crédito para su financiacién Gnicamente pueda ser
otorgada por un determinado concedente.

Facultad de desistimiento y pago anticipado del comprador: art. 9 L 28/1998 concede al
comprador la facultad de desistir del contrato debiéndola ejercitar en el plazo de 7 dias
habiles desde la entrega de la cosa siempre que lo comunigue al vendedor y, en su caso al
financiador. Esta facultad es irrenunciable, excepto en la adquisicién de vehiculos de motor,
donde esta facultad podra excluirse mediante pacto entre comprador y vendedor o podra
moralizarse de forma distinta a los que prevé la ley. Una vez ha terminado el plazo de 7 dia
habiles, si no hay desistimiento, el contrato surtird todos sus efectos. También se le otorga a
comprador la facultad de pagar anticipadamente de forma total o parcial el precio pendiente
de pago, sin que en ningln caso se le puedan exigir los intereses no devengados. Segun la
ley, los pagos parciales anticipados no podran ser inferiores al 20% del precio salvo pacto er
contrario.

Incumplimiento del comprador: art. 10 L 28/1998 reconoce al vendedor tanto la accion de
cumplimiento del contrato como su resolucion. Puede optar entre ambas si el comprador
demora el pago de dos plazos o del dltimo de ellos. Si el vendedor opta por el cumplimiento,
podréa reclamar el pago de todos los plazos pendientes de cobro. Si opta por la resolucién, la
partes deberan restituirse reciprocamente sus prestaciones. Puede pasar que, como el objet
ha sido usado, puede haberse depreciado comercialmente, entonces, la ley fija la
indemnizacion a que tiene derecho el vendedor. El deterioro de la cosa origina el derecho de
vendedor a reclamar la indemnizacion que sefiale la ley. Segun el art. 10 la demora en el
cumplimiento ha de ser interpretado como sinénimo de falta de pago, no de mero retraso.

Financiacion de las ventas a plazos: L 28/1998 incluye en el &mbito de aplicacion los
contratos de préstamo destinados a facilitar la adquisicion de los bienes muebles, corporales
no consumibles e identificables que pueden ser objeto del contrato de venta a plazos. El art.
detalla las formas que pueden revestir los contratos de préstamo destinados a adquirir biene
muebles. Hay dos modalidades:

Segun se financie al vendedor: el prestamista es el que aparece como titular del crédito por «
precio aplazado contra el comprador.

Segun se financie al comprador: el comprador paga al contado con el préstamo y no existe
una verdadera venta a plazos porque lo que se aplaza en el tiempo es la devolucién del
préstamo recibido.

Reserva de dominio y prohibicion de disponer: la L 28/1998 tiene como piezas fundamentale
estas dos garantias de las obligaciones del comprador.

0 Reserva de dominio: el comprador no adquiere la propiedad del objeto hasta el
completo pago del crédito. El vendedor se reserva la propiedad hasta que el
comprador la pague totalmente. No es una garantia que la ley establece
obligatoriamente, puede pactarse 0 no pactarse, y si se pacta debe constar en el
contenido del contrato. Por tanto, esta garantia es potestativa (no obligatoria).

¢ Prohibicion de disponer: esta garantia que establece la ley si es obligatoria, por tanto
debe constar en el documento en que se formule la venta. Segun esta garantia el
comprador no puede vender o enajenar ese bien en tanto en cuanto no esté totalmer
pagado.
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Reqistro de la venta a plazos de bienes muebles: art. 1 L 28/1998 establece que para la
oponibilidad a 3os de las reservas de dominio o de las prohibiciones de disponer que se
insertan en los contratos, sera necesaria su inscripcion en el Registro de las Ventas a Plazo:s
de Bienes Muebles. Este Registro esté regulado por la ordenanza de 19 de julio de 1999 del
Ministerio de Justicia.

Cumplimiento forzoso: a parte de los procesos que regula la LEC para el cumplimiento
forzoso de las obligaciones, la L 28/1998 incluye un proceso especial que ha sido modificadc
por la LEC 2000. La finalidad de este procedimiento es que el bien adquirido pueda ser
subastado notarialmente, para lo cual el comprador debera entregarlo voluntariamente al
vendedor si no paga la deuda que se le reclama.

Pactos de la compraventa en general: son las clausulas que los contratantes pueden afiadir
compraventa. Tienen como finalidad modificar los efectos de la venta, agregar condiciones o
establecer garantias. Tipos de pactos:

Pacto de retroventa: el vendedor se reserva el derecho de adquirir nuevamente la cosa
vendida. También se llama retracto convencional. Art. 1507 CC

Pacto comisorio: se sefiala un plazo que de no pagarse el precio al terminar el plazo se
resuelve el contrato.

Pacto de reserva de dominio: el vendedor sigue siendo el duefio hasta que no se pague
completamente el precio aplazado.

Pacto al mejor comprador (additio in idem): se sefiala un plazo dentro del cual, si el vendedo
encuentra quien le ofrezca comisiones se deshace la venta.

La doble venta: art. 1473 CC: cuando una misma cosa es vendida por el propietario a dos
personas distintas a la vez, el CC determina cual de los compradores sera propietario dando
unas reglas para ello: 1. si es cosa mueble sera propietario el primero que tome posesion de
buena fe. 2. Si es inmueble seréa propietario 1° el que antes inscriba en el registro de la
propiedad el inmueble, 2° si no hay inscripcion, el 1° que haya tomado posesion, 3° si no hay
ni inscripcidn ni posesion es el que tenga el titulo de venta de fecha mas antigua. En todos
estos casos se tiene en cuenta la buena fe.

EL CONTRATO DE PERMUTA
Concepto y caracteres:

Es el antecedente histdrico de la compraventa. Consiste en cambiar una cosa por otra cosa.
Actualmente es de escasa importancia practica.

El art. 1538 CC define la permuta: es un contrato por el cual, cada contratante se obliga a de
una cosa para recibir otra.

Caracteres: contrato consensual bilateral, oneroso y obligacional (o traslativo del dominio).
Regulacién y contenido:

Por su semejanza con la compraventa el CC sélo le dedica 3 articulos: arts. 1538 (definicion
1539 (resolucién) y 1540 (eviccion) y el 1541 que es de cierre: en todo lo que no esté

determinado en el CC la permuta se regira por las normas de la compraventa (las normas de
compraventa son supletorias en lo que no se regula de la permuta).
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La diferencia mas importante entre la compraventa y la permuta es la existencia o no del
precio en dinero. Segun el art. 1446 (que es de la compraventa, pero incluye la permuta) si €
precio de la venta consiste parte en dinero y parte en cosa se calificara el contrato por la
intencion manifiesta de las partes. Si no consta la intencion se tendra por permuta si el valor
de la cosa dada en parte del precio excede al del dinero y se entiende venta en caso contrar
Por tanto, el objeto de la permuta sélo pueden ser las cosas.

LA DONACION
Concepto y caracteres:

Definicion: art. 618 CC: la donacién es un acto de liberalidad por el cual una persona dispone
gratuitamente de una cosa a favor de otra, que la acepta. (Se enriquece el patrimonio del
donatario con el correlativo empobrecimiento del patrimonio del donante.

Naturaleza juridica: la jurisprudencia y la mayoria de la doctrina consideran a la donacién

como un contrato. La donacién es un contrato (porque necesita de la voluntad de las dos

partes: del donante y del donatario) y es unilateral (s6lo crea obligaciones para una de las
partes).

Elementos:

Subjetivos: los sujetos son el donante (el que realiza la liberalidad gratuitamente) y el
donatario (acepta la liberalidad gratuita). Capacidad: segin el art. 624 pueden hacer donacic
todos los que puedan contratar y disponer de sus bienes: el donante debera tener la capacic
de obrar. Al donatario le basta la capacidad juridica. Segun el art. 625 podran aceptar
donaciones todos los que no estén incapacitados por la ley para ello.

Objetivos: objeto de la donacién: puede incluir cosas y derechos, que pueden ser reales y de
crédito. Comprende todos los bienes presentes del donante. Limites de la donacién: esta
prohibido por el art. 635 CC donar los bienes futuros (aquellos de los que el donante no
dispone en el momento de llevar a cabo la donacién). Los bienes donados han de ser
individualizados: se deben identificar por su naturaleza. El CC establece una prohibicién
tanto para el donante como para el donatario: ninguno podra dar ni recibir por via de donacic
mas de lo que pueda dar o recibir por testamento. Esta prohibicidn se refiere al tercio de libre
disposicién del testamento. Esta limitacion se hace en beneficio del donante o de sus
acreedores.

Formales: la donacién es un contrato formal o solemne porque tiene una exigencia de forma
recogida en el art. 632 CC: la forma que debe revestir las donaciones de bienes muebles
puede hacerse verbalmente y requiere la entrega simultdnea de la cosa y si no se entrega e:
requisito indispensable hacerlo por escrito constando la aceptaciéon. En la donacion de biene
muebles es por escritura publica: art. 633 CC.

Perfecciéon: desde el momento en que el donante conoce la aceptacion del donatario.
Contenido:

¢ Obligacién del donante: transmitir la propiedad o derecho a que se ha obligado.

¢ Obligaciones del donatario: en principio no tiene ninguna porque la donacion es un

contrato unilateral y gratuito, pero si es modal el donatario debe cumplir la carga
porgue si no se revoca.
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Clases:

Donacién inter vivos (es la verdadera) o mortis causa. Segun produzca sus efectos entre
personas vivas o0 a la muerte de alguna. La donacion mortis causa es revocable hasta que
llegue el momento de la muerte y exige que el donatario sobreviva al donante. Debera adopt
las formas testamentarias.

Donacién pura: es la normal (ver concepto de donacion).

Donacién modal y donacién remuneratoria.

Donacién modal se impone una carga al donatario que ha de cumplir. Hay reglas especificas
en cuanto a sus limitaciones y capacidad del donatario para aceptarlas. Art. 625 CC. Y hay
reglas especificas respecto de la posible revocacion por incumplimiento.

Donacién remuneratoria: (art. 622 CC). Se hace a una persona por sus méritos o servicios q
ha prestado al donante.

Donacién con clausula reversional: el donatario no recibe la propiedad de la cosa donada de
forma plena y libre porque se prevé que si se cumplen determinadas condiciones los bienes
donados volveran al donante o seran adquiridos por un 3° que se especifica (reversion). Art.
641 CC. En ambos casos se asimila a una sustitucion fideicomisaria (se le impone a las
donaciones las limitaciones establecidas en las disposiciones testamentarias — art. 785 CC).
Cuando la reversion se establece a favor del donante el cumplimiento de las condiciones act
como término resolutorio o condicién. Si la reversion depende de un término o plazo, llegadc
el plazo los bienes volveran al donante, pero si depende de una condicion sélo se producira
reversion si el donante sobrevive al donatario. La clausula reversional es una limitacion de la
facultades del donatario, quien adquiere la propiedad de los bienes pero llegado el término o
la condicion tiene que devolverlos: no tiene la facultad de disponer de los bienes.

Donacidn con reserva de la facultad de disponer: el art. 639 CC permite al donante reservars
la facultad de disponer de algunos bienes donados (facultad de recuperar esos bienes o su
valor para poder disponer de los mismos a favor de 30s) o de cantidades con cargo a estos
bienes (donacion modal).

Revocacion: en principio es irrevocable: no puede quedar sin efecto una vez realizada por la
sola voluntad del donante. Sin embargo, hay causas en el CC por las cuales las donaciones
pueden revocarse. Causas concretas del art. 644

0 Superveniencia (el donante tenga hijos después de la donacién, aunque sean postumos) ¢
supervivencia (que resulte vivo el hijo del donante que se reputaba muerto cuando se hizo |la
donacion) de hijos. La accion de revocacion tiene un plazo de caducidad de 5 afios desde qt
se ha tenido el nuevo hijo o desde que se ha sabido la existencia del que se creia muerto.

o Incumplimiento del modo: es para las donaciones modales. El donatario ha dejado de
cumplir alguna condicion que el donante le impuso. Art. 647 CC. Puede ejercitar la accion de
reversion el donante y sus herederos. El plazo de caducidad es de 4 afios. Se empieza a col
desde que se debia cumplir la carga.

0 Ingratitud: art. 648 CC: se da si el donatario cometiere algun delito contra la persona, el
honor o los bienes del donante asi como si le niega indebidamente los alimentos. Accion de
revocacion: es de un afio que empieza a contar desde que el donante conocio el hecho cont
él. El legitimado es el donante.

LOS CONTRATOS DE USO Y DISFRUTE I:

ARRENDAMIENTO DE COSAS, EN GENERAL Y ARRENDAMIENTOS URBANOS.
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Consideraciones generales: el arrendamiento como categoria general. Los contratos de
uso y disfrute:

El arrendamiento de cosas esta en el CC dentro del Libro IV Titulo VI que contempla el
contrato de arrendamiento como una categoria general en la que se incluye 3 modalidades:
arrendamiento de cosas, obra y servicios. Art. 1542 CC.

Arrendamiento de cosas:

Concepto: art. 1543 CC: en el arrendamiento de cosas, una de las partes se obliga a dar a |
otra el goce 0 uso de una cosa por tiempo determinado y precio cierto.

Caracteres:

Contrato consensual: se perfecciona con el consentimiento de las partes sin que haga falta |
entrega de la cosa.

C. oneroso: a cambio del uso se paga un precio.

C. bilateral: produce obligaciones para ambas partes.

C. temporal: tiene una duracién determinada, el arrendamiento no puede hacerse por tiempc
indefinido. Se deduce del concepto.

C. conmutativo: la obligacion de cada parte es contraprestacion de la otra.

Elementos:
Personales:
Sujetos:
¢ Arrendador: se obliga a entregar la cosa de cuyo uso y disfrute es titular por
propiedad u otro derecho y debe procurar el uso pacifico de la cosa arrendada.
¢ Arrendatario: se obliga a pagar el precio acordado.

¢ Capacidad: la general de obrar.

Reales:

¢ Objeto: cualquier cosa corporal no consumible. Art. 1545 CC: los bienes fungibles
gue se consuman con el uso no podran ser materia de este contrato porque el
arrendatario debera devolver la cosa al arrendador una vez haya finalizado el
contrato.

¢ Precio: elemento esencial porque el art. 1543 CC exige un precio cierto determinado
0 como minimo determinable. No ha de consistir necesariamente en dinero porque
puede ser que haya arrendamientos en los que la renta se paga en frutos y
arrendamientos en que el precio puede ser una prestacién de hacer o de no hacer,
siempre y cuando las prestaciones tengan un contenido patrimonial. El precio deberé
ser pagado periédicamente (dias, meses, afos) segln se pacte.

Formales: hay libertad de forma: sera valido con cualquier forma en que se realice.
Excepciones: art. 1280 CC y leyes especiales:

 Art. 1280.2 CC: deberan constar en documento publico los
arrendamientos de bienes inmuebles por mas de 6 afios siempre que
deban perjudicar a 30s.

* Art. 1549 CC: no surtiran efectos para 30s los arrendamientos que no
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estén inscritos en el registro de la propiedad.
Contenido:

Obligaciones del arrendador:

¢ Entregar al arrendatario la cosa objeto del contrato.

¢ Debe hacer las reparaciones necesarias para el uso a que se destine la cosa.

0 Mantener al arrendatario en el goce pacifico del arrendamiento mientras dure el
contrato absteniéndose de realizar actos que impida el buen uso de la cosa arrendad

O No podra variar la forma de la cosa arrendada segun el art. 1557 CC.

Obligaciones del arrendatario:

¢ Pagar el precio en los términos convenidos.

¢ Usar la cosa con la diligencia de un buen padre de familia destinandola al uso pactac
y no debera cambiar su destino.

O Pagar los gastos que ocasione la escritura publica del contrato si procede.

¢ Poner en conocimiento del propietario de la cosa lo antes posible toda usurpacién o
dafo que sufra la cosa arrendada sin su culpa y que haya sido realizado por un 3° as
como la necesidad de todas las reparaciones.

O Tolerar las reparaciones urgentes en la cosa arrendada soportando la obra aunque é
sea molesta.

¢ Devolver la cosa al terminar el contrato tal y como la recibi6.

En caso de incumplimiento de alguna de estas obligaciones, el arrendador podra ped
la rescision del contrato y la correspondiente indemnizacion de dafios y perjuicios o
podréa optar porque el contrato siga en vigor y pedir sélo la indemnizacién por dafios
y perjuicios. Ademas, segun el art. 1563 CC el arrendatario respondera del deterioro
la pérdida de la cosa. El arrendador responde de los vicios o defectos de la cosa
arrendada con el saneamiento.

Terminacion del arrendamiento. Desahucio:
Causas de extincion:

Art. 1565 CC: si el arrendamiento se ha hecho por tiempo determinado, terminara el
dia prefijado sin necesidad de requerimiento. Excepcidn: (art. 1566 CC): tacita
reconduccion: si al terminar el contrato, el arrendatario permanece disfrutando de la
cosa arrendada durante 15 dias con la aceptacion del arrendador, se entiende que el
arrendamiento continda.

Extincién del derecho de arrendador.

Desahucio: medio o accién que la ley concede al arrendador para obligar al
arrendatario a desalojar el inmueble mediante un procedimiento breve rapido y
sencillo que se regulaba en la LEC 1881 y que en la vigente LEC 2000 no se regula,
lo cual ha obligado a un encaje del art. 1569 CC con los procesos que regula la nuev
LEC. Actualmente el desahucio se hace a través de un juicio verbal y ordinario.
Causas de desahucio: (art. 1569 CC que el arrendador alega judicialmente)

¢ Que haya terminado el plazo de extincion del contrato.
¢ Falta de pago del precio que se ha pactado.
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¢ Incumplimiento de las condiciones impuestas en el contrato.
¢ Destinar la cosa arrendada a uso o servicios no pactados.

Leqislacién especial de los arrendamientos urbanos:

El régimen del CC para los arrendamientos urbanos que en principio se regia por el
principio de autonomia de la voluntad pronto result6 insuficiente porque el CC dedica
al arrendamiento urbano 3 articulos (1580,1581 y 1582). Por el Real Decreto de 21 d
junio de 1920 se inicié una regulacién de los arrendamientos urbanos al margen del
CC. Se caracterizaba esencialmente por la prérroga forzosa de los contratos y la
congelacion de la renta. Esto se vio que era insuficiente y causaba muchos problema
el 31 de diciembre de 1964 se aprobd el Texto Refundido de la LAU. Esta ley
permitia pactar un sistema de actualizacién de la renta. Sin embargo, esa
actualizacién no evit6 la inmovilizacion de la propiedad urbana que estaba atrapada
por unos alquileres bajos y arrendamientos que se prorrogaban de forma forzosa par
el arrendador, lo que la hacia poco rentable. Esta ley resulta insuficiente y en 1985
aparece el Decreto Boyer que permitia que las partes acordasen la prérroga forzosa.
Esto produjo en los nuevos arrendamientos una inseguridad para los arrendatarios. A
pesar del Decreto, la ley de 1964 era insuficiente y en 1994 se publica una nueva
LAU: L 27/1994 de 24 de noviembre, que es la que rige actualmente. Esta ley
pretendid alcanzar el equilibrio entre la proteccidn de los intereses del arrendatario
regulando especialmente la duracién del contrato y la renta por un lado y por otro los
intereses del propietario.

Junto a la L 29/1994 hay que tener en cuenta la ley de 1964 que sigue rigiendo los
contratos que se celebraron bajo su vigencia, con las modificaciones que se
introducen las disposiciones transitorias de la actual LAU. También hay que tener en
cuenta el Decreto Boyer de 1985 que se sigue aplicando a los arrendamientos
concertados desde 1985 con las innovaciones que prevé la Disposicion Transitoria 1
de la LAU.

La vigente LAU 29/1994
Sustituye la clasificacion tradicional de inquilinato y locales de negocio por la de

arrendamientos de vivienda y arrendamientos destinados a usos distintos. En esta le!
desaparece la prérroga forzosa del contrato y la inmovilizacion de la renta.

Arrendamiento de vivienda segun la LAU 1994:

Es aquel arrendamiento que recae sobre una edificacion habitable cuyo destino es
satisfacer la necesidad permanente de vivienda del arrendatario.

Edificio habitable: debe reunir las condiciones suficientes para constituir una

morada digna del arrendatario. Si con posterioridad a la celebracién del contrato la
vivienda deviene inhabitable habra de estarse a la causa que la ha originado y podra
llegarse a la resolucidn del contrato.

El contrato se extiende al mobiliario, trasteros, plazas de garaje y cualesquiera otras
dependencias unidas a la vivienda o que se consideren servicios cedidos por el
arrendador.

La LAU distingue dos tipos de viviendas:
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¢ Viviendas no suntuarias: se rigen por esta ley. Son aquellas viviendas con superficie
no superior a 300m2 y con renta inicial no superior a 5.5 veces el salario minimo
interprofesional en computo anual.

¢ Viviendas suntuarias: superficie superior a 300m2 con una renta inicial superior en
cémputo anual a 5.5 veces el salario minimo interprofesional. Este tipo de viviendas
se rigen por la voluntad de las partes, en su defecto por la ley y supletoriamente por
las disposiciones del CC.

Tipos excluidos de arrendamiento de vivienda excluidos de LAU: (art. 5 LAU)

¢ Vivienda de los porteros, guardas, asalariados, empleados y funcionarios que las
tengan asignadas por razén de su cargo.

¢ Viviendas militares, cualquiera que sea su calificacion y régimen. Estas viviendas se
rigen por leyes militares.

¢ Contratos en que se arrienda una finca con casa y cuyo aprovechamiento sea agrico
pecuario o forestal. (Ley Arrendamientos RUsticos)

¢ Viviendas universitarias cuando hayan sido calificadas como tales por la propia
universidad. (se rigen por el Ministerio competente)

0 VPO que se rigen por lo dispuesto en la Disposicion Adicional 12 de LAU

Régimen aplicable al arrendamiento de vivienda: art. 4 LAU que dispone un régimen
comun e imperativo para las 2 modalidades de arrendamiento. Esta contenido en el
Titulo | que se refiere al &mbito de aplicacion, Titulo IV para la fianza 'y

formalizacion de los contratos y el Titulo V sobre los procesos arrendaticios.
Especificamente los arrendamientos de vivienda se rigen por disposiciones del Titulo
II: arts. 6-28 LAU. En su defecto, se regiran por la voluntad de las partes y
supletoriamente por lo dispuesto en el CC.

Naturaleza normativa: las normas imperativas se recogen en el Titulo Il LAU, tienen
el significado de establecer el régimen minimo de protecciéon de intereses del
arrendatario y subarrendatario. De tal manera, que no pueden ser modificadas en
perjuicio de ellos mismos salvo en los casos que la propia norma lo autorice. Pueden
ser sustituidas por un régimen mas favorable. En cualquier caso rigen los limites que
el art. 6.2 CC establece para la exclusién de norma aplicable y renuncia de derechos

Duracion del contrato

La LAU sustituye la prérroga forzosa por una duracién minima del contrato de 5
afios. Art. 9 LAU: la duracion del arrendamiento sera la libremente pactada, pero fija
un plazo minimo de 5 afios. Este plazo se concede en términos de garantia para el
arrendatario y no de imposicién: en el caso de que se haya fijado un plazo menor, el
contrato se prorroga anualmente a no ser que el arrendatario renuncie manifestandol
al arrendador al menos con 30 dias de antelacién a la fecha de terminacién del
contrato o de cualquiera de sus prérrogas. Los contratos sin plazo de duracién o es
indeterminado se entienden celebrados por un afio.

Si se ha pactado un contrato por menos de 5 afios y se ha hecho constar en el contre
expresamente la necesidad del arrendador de ocupar la vivienda para si antes de los
afios, no existiran las prorrogas. Si una vez extinguido el contrato transcurren 3 mese
sin que el arrendador haya ocupado la vivienda para si, el arrendatario podra optar
entre que se le reponga en el uso y disfrute de la vivienda por un periodo de hasta 5
afios con indemnizacion de los gastos que el desalojo de la vivienda le haya supuest
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hasta la recuperacion o puede optar porgue se le indemnice con una cantidad igual a
importe de la renta por los afios que queden hasta completar los 5 afios.

El arrendador y el arrendatario pueden acordar una duraciéon mayor de 5 afios: los 5
afios iniciales no pierden el significado de garantia que tienen para el arrendatario.

Prérroga del contrato: a parte de la prérroga obligatoria para el arrendador de 5 afios
se prevé por la LAU una prérroga de otros 3 afios: si llegada la fecha de vencimiento
del contrato una vez transcurridos como minimo 5 afios, si ninguna de las partes ha
notificado a la otra al menos con un mes de antelacion a esa fecha la voluntad de no
renovarlo, el contrato se prorrogara por plazos anuales hasta un maximo de 3 afios a
no ser que el arrendatario manifieste al arrendador con un mes de antelacién al
cumplimiento de cada anualidad la voluntad de no renovar el contrato.

Al contrato prorrogado por 3 afios seguira siendo de aplicacion el régimen legal o
convencional al que estuviese sometido.

Después de los 5 afios si se prorroga el contrato de arrendamiento, el arrendatario ne
sera protegido en caso de resolucion del derecho del arrendador. Art. 13 LAU.

La actualizacion de la renta se rige por lo estipulado por las partes. El arrendador
podré elevar la renta anual por haber realizado obras de mejora. No se aplicara
ningun limite a la subida de los gastos generales e individuales. Transcurridos 5 afios
se permite actualizar la fianza en metal.

Desistimiento del contrato: en los contratos con duracién mayor a 5 afios pactados y
por el tiempo que supere dicho espacio temporal se reconoce al arrendatario la
facultad de desistir siempre y cuando le comunique al arrendador con una antelacion
minima de dos meses que va a desistir. Art. 11.1 LAU. A tal fin, las partes podran
pactar en el contrato que en caso de desistimiento, el arrendatario deba indemnizar &
arrendador con una cantidad equivalente a una mensualidad de la renta en vigor por
cada afio del contrato que reste por cumplir.

Resolucion del derecho del arrendador: la situacién del arrendatario se puede ver
afectada si durante la vigencia del contrato se resuelve el derecho del arrendador pol
cualquier causa. Para evitarlo, la LAU prevé que durante los 5 primeros afos de
vigencia del contrato el arrendatario pueda continuar en el uso de la vivienda
aunque el derecho del arrendador se resuelva por alguna de las causas del art. 13
LAU. Los contratos que tengan duracion pactada de mas de 5 afios, un a vez
transcurridos los 5 afios se resolveran cuando quede resuelto el derecho del
arrendador.

Enajenacion de la vivienda arrendada: Art. 14 LAU. Se protege el derecho del
arrendatario frente al adquiriente de la vivienda: el adquiriente debera respetar la
situacion del arrendatario hasta su término con independencia del plazo de duracion
pactada.

Renta: se rige por la autonomia de la voluntad. LAU: impone unas limitaciones que

tienden a controlar el incremento de la renta durante los 5 primeros afios del contrato
Estos topes no pueden ser traspasados por las partes, y aunque la renta sera lo que
libremente fijen las partes, el incremento tendra que ser de acuerdo con el IPC anual.
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La renta debera pagarse mensualmente y en los 7 primeros dias de cada mes, no
pudiendo el arrendador que se le adelante mas de una mensualidad. El pago seréa en
lugar y por el procedimiento que acuerden las partes. En su defecto, serd en metalicc
y en la vivienda arrendada.

LAU: impone al arrendador el deber de entregar al arrendatario el recibo del pago. A
no ser que si se ha pactado un procedimiento de pago que acredite el mismo, con es
vale.

Actualizacion de la renta: durante los 5 primeros afios s6lo podra ser anual y se hara
de acuerdo con el IPC. Para el aumento de la renta se le debera notificar al
arrendatario por escrito y expresando el porcentaje de variacidn que se aplica y si el
arrendatario lo exige, el arrendador debera proporcionarle la certificacién del INE, y
sino, debera proporcionarle el BOE en que se haya publicado.

Elevacién de la renta por mejoras: cuando el arrendador haya realizado obras de
mejora en la vivienda podra repercutir dicha cantidad en el arrendatario una vez haya
transcurrido 5 afios de vigencia del contrato. Para esto, podra elevar la renta anual el
la cuantia que resulte de aplicar al capital invertido, descontando la subvencion
publica que haya obtenido, el tipo de interés legal del dinero en el momento de
terminacion de las obras, incrementado en 3 puntos sin que ese aumento pueda
exceder del 20% de la renta vigente.

Repercusidn de los gastos generales y servicios individuales: junto a la renta se puec
pactar el abono por el arrendatario de los gastos generales para el adecuado

sostenimiento del inmueble, sus servicios, asi como los tributos y las cargas que no
sean susceptibles de individualizacién (gastos de escalera, contribucion). Para la
validez de este pacto deberéa constar por escrito y debera determinar el importe anua
de dichos gastos a la fecha del contrato. Los gastos por los servicios que se
individualicen por contadores (luz, agua) seran en todo caso por cuenta del
arrendatario.

Durante los 5 primeros afios la suma que deba abonar el arrendatario por estos
conceptos so6lo podra incrementarse anualmente sin que esa actualizacion exceda de
doble de la actualizacion de la renta.

Derechos y obligaciones de las partes

Corresponde a las partes los mismos derechos y obligaciones que sefala el CC para
los arrendamientos urbanos. LAU: concreta sustancialmente en las obras de
conservacion y mejora que debe realizar el arrendador, en las que puede hacer el
arrendatario y concede al arrendatario el derecho de adquisicion preferente.

Obras de conservacion y mejora por parte del arrendador:

Las obras de conservacién son obligaciones legales para el arrendador, que tiene qu
realizar todas las reparaciones necesarias para conservar la vivienda en las
condiciones de habitabilidad para que sirva al uso convenido. Estas obras son todas
aquellas que requiera el mantenimiento de la vivienda para el uso a que se destina, s
concrecioén es excesivamente casuistica y corresponde al tribunal dicha concrecién
caso por caso.
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Obras de mejora. (Art. 22 LAU) Son las producidas por gastos utiles. Tiene como
Unico limite que esas obras no puedan aplazarse hasta la conclusion del
arrendamiento.

El arrendador deberé notificar por escrito al arrendatario con tres meses de antelacié
especificando la naturaleza de las obras, el comienzo, la duracidn y el coste de las
mismas. En este supuesto, el arrendatario puede desistir del contrato en el plazo de |
mes salvo que las obras no afecten o afecten de modo irrelevante a la vivienda. Si nc
hay tal desistimiento, el arrendatario tendra derecho a una reduccién de la renta en
proporcion a la parte de la vivienda de la que sea privado, y tendra derecho a que se
le indemnice por los gastos que las obras le obligan a realizar.

Obras de conservacion y mejora por parte del arrendatario:

Son las pequeiias reparaciones que exige la vivienda para el uso ordinario de la
misma.

Cuando la vivienda deba adaptarse a las necesidades provocadas por minusvalia de
arrendatario, de su conyuge o persona 0 persona que conviva con él permanentemer
(familiar), el arrendatario podra realizar las obras pertinentes previa notificacion por
escrito al arrendador, viniendo obligado a terminar el contrato o a reponer la vivienda
al estado anterior si asi lo exige el arrendador.

Las obras que modifiquen la configuracion de la vivienda o sus accesorios se necesit
el consentimiento del arrendador expresado por escrito. Si esas obras no han sido
consentidas, el arrendador, ademas de poder resolver el contrato, puede exigir al
arrendatario que reponga la vivienda al estado anterior.

Derecho de adquisicion preferente del arrendatario: cuando el titular de la vivienda
proceda a su venta, el arrendatario podra ejercitar el derecho de tanteo sobre la finca
arrendada en un plazo de 30 dias naturales, desde el siguiente en que se le notifique
decision de vender, tiene preferencia sobre cualquier comprador. Cuando el
arrendador no notifique al arrendatario la venta o enajenacion o le haya omitido
cualquier requisito, el arrendatario podra ejercer este derecho de retracto de acuerdo
con el art. 1518 CC.

Cesion del contrato y subarriendo: el art. 8 LAU los hace depender del
consentimiento del arrendador que debera constar por escrito.

Cesion: el cesionario se subroga en la posiciéon del cedente y le es aplicable lo
dispuesto en el contrato y en esta ley. Es total.

Subarriendo: ha de ser parcial y se sometera al régimen de la LAU si se destina a
vivienda, y en caso contrario, la parte parcial se regira por lo dispuesto por las partes
En cualquier caso el precio del subarriendo no podra exceder del que corresponda al
arrendatario, y el subarriendo se extinguira con el arrendamiento.

Subrogacién en el arrendamiento: se permite por LAU la subrogacion de
determinadas personas en la posicion juridica del arrendatario por causa de muerte.
Esta subrogacion opera exclusivamente por el tiempo de vigencia del contrato.
Incluso se permite que las partes acuerden que no tendra lugar esa subrogacién una
vez hayan transcurridos los 5 primeros afos del contrato o que el arrendamiento se
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extinga a los 5 afios si muere antes el arrendatario.

Se pueden subrogar a la muerte del arrendatario: el conyuge, el conviviente de heche
los descendientes, ascendientes, hermanos y personas con minusvalia superior a un
65%, hasta el tercer grado colateral de parentesco. Excepto al cdnyuge, al resto se le
exige que hayan convivido con el arrendatario que ha fallecido los afios previos al
fallecimiento. (El conviviente de hecho no tiene que tener descendencia,
descendientes emancipados).

Suspensidn, resoluciéon y extinciéon

Suspensidn: solo se produce si el arrendatario no puede habitar la vivienda porque st
estan realizando obras de conservacion o si lo acuerda la autoridad competente.
Efecto: durante las obras se paraliza el plazo del contrato y el arrendatario no deberé
pagar la renta. (Art. 26 LAU)

Resolucion: se produce cuando alguna de las partes incumple sus obligaciones. Se
faculta a la otra para exigir su cumplimiento u optar por la resolucién del contrato
(art. 1124 CC). Art. 27 LAU: causas para resolver el contrato a iniciativa del
arrendador:

¢ Falta del pago de la renta o cualquier otra cantidad asumida por el arrendatario.

¢ Falta del pago del importe de la fianza o de su actualizacion.

¢ Subarriendo o cesién inconsentida.

¢ Realizacién de dafios dolosos o de obras sin permiso del arrendador cuando sea
necesario.

¢ Desarrollo de actividades molestas, insalubres y peligrosas para la vivienda.

¢ Cambiar la finalidad de la vivienda de la pactada.

El art. 27 LAU también tiene la causa a iniciativa del arrendatario: el arrendador no
realice las reparaciones necesarias para la habitabilidad de la vivienda.

Extincién:

O Por expirar el término convenido de duracién del contrato.
¢ Causas art. 28 LAU:
[(Pérdida de la finca por causa no imputable al arrendador.
[Declaracion de ruina por la autoridad competente.
[DOtras causas:
» Renuncia del arrendador a la prérroga.
« Desistimiento por parte del arrendador y arrendatario en los contratos
con una duracion pactada superior a 5 afios.
» Enajenacion de la finca o vivienda arrendada.

Arrendamiento para uso distinto de vivienda

Concepto: esta modalidad regulada por LAU, viene a sustituir al antiguo
arrendamiento de local de negocios. Se concreta en todos los arrendamientos
gue no se destinan a vivienda.

Este arrendamiento ha de recaer sobre una edificacion entendida como una

construccion cerrada adherida al suelo que ha de ser idénea para el desarrolls
de una actividad y puede concretarse s6lo en una parte del edificio, piso o
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local.

Destino primordial: realizaciéon de una actividad industrial, comercial,
artesanal, profesional, recreativa, asistencial, cultural o docente.

Régimen juridico: se somete de forma imperativa a las disposiciones del
Titulo | (ambito de aplicacion de la ley), Titulo IV (fianza y formalizacion
del contrato) y Titulo V (procesos arrendaticios) de la LAU.

En lo demas estos contratos se rigen por la autonomia de la voluntad de las
partes. La exclusion de los preceptos de la LAU debera hacerse de forma
expresa respecto de cada uno de ellos. Se deduce que las partes podran
celebrar el contrato por el tiempo que quieran y con la renta que les parezca
oportuna.

Si las partes deciden regirse por_los preceptos dispositivos aplican el Titulo
11K

Conservacion, mejoras y obras del arrendatario: es igual que en el
arrendamiento de vivienda, pero sin el plazo de los 5 afios. Salvo

manifestacién expresa en contra de las partes, el arrendador debera realizar
las obras de conservacion y podra proceder a las mejoras pudiendo elevar la
renta, que sin respetar el plazo de 5 afios que no existe para este tipo de
arrendamientos.

Enajenacion: el adquiriente debera respetar el arrendamiento concertado por
el anterior titular durante el tiempo que reste para su finalizacion. El
adquiriente quedara subrogado en derechos y obligaciones del arrendador.

Derecho de adquisicién preferente: se reconoce (igual que en la vivienda) al
arrendatario el derecho de adquisicién referente sin limite de 5 afios de
garantia.

Cesibén y subarriendo: se regulan conjuntamente pero se separan totalmente
de la regulacién en el arrendamiento de vivienda.

Se permite que el arrendatario sin consentimiento del arrendador pueda cede
el contrato o subarrendar la finca total o parcialmente. El arrendador sélo
tiene derecho a un incremento de la renta en un 10% si el subarriendo es
parcial o un 20% si es total o si ha habido cesion. En cualquier caso, tanto el
subarriendo como la cesién deberan notificarse al arrendador en el plazo de
un mes desde que se hubieran concertado.

Subrogacién por muerte del arrendatario: la subrogacién en la posicién del
arrendatario es hasta la extincion del contrato. Art. 33 LAU.

Esta posibilidad se limita a arrendamientos destinados a actividad
empresarial o profesional y se le concede al heredero o legatario que continue
con el ejercicio de la actividad. Se le deberé notificar por escrito al
arrendador en el plazo de los 2 meses siguientes a la fecha de fallecimiento
del arrendatario.
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Indemnizacidn del arrendatario gue se da en el caso de extincion por
transcurso del término convencional del arrendamiento: el art. 34 LAU

contempla una indemnizacion especifica en el arrendamiento de finca
destinada a una actividad comercial de venta al publico. Esta indemnizacion
tiende a compensar al arrendatario que ha tenido que abandonar el local por
los perjuicios que ese abandono le haya podido producir.

Se da en los arrendamientos de finca en los que se haya venido ejerciendo
durante los ultimos 5 afios una actividad comercial de venta al publico y ese
arrendamiento se ha extinguido por el transcurso del tiempo convenido
debiendo el arrendatario haber manifestado con 4 meses de antelacion a la
expiracion del plazo, la voluntad de renovar el contrato por una renta de
mercado y por un minimo de 5 afios mas.

El arrendatario tiene derecho a una indemnizacion si en los 6 meses
siguientes a la terminacion del contrato inicia en el mismo municipio una
actividad idéntica a la que estaba dedicado. La indemnizacién comprende los
gastos de traslado y los perjuicios derivados de la pérdida de clientela
respecto a la que tenia en el local anterior (se calculara por la habida durante
los 6 primeros meses de actividad en el nuevo local).

Pero, si en los 6 meses no ejerce ninguna actividad o se dedica a otra distinta
y el arrendador o un tercero inician en el local o fina en el mismo plazo una
actividad igual o afin a la desarrollada por el anterior arrendatario, la
indemnizacion sera la de una mensualidad por afio de duracién del contrato
con el limite de 18 mensualidades.

Resolucion: las causas de resolucion son: (art. 27 LAU)

[Falta de pago de la renta.

[Falta de pago de la fianza.

[Realizar actividades molestas, nocivas, insalubres, peligrosas e ilicitas.

[Cesibn o subarriendo sin que se haya notificado de forma fehaciente al
arrendador con el plazo de un mes desde que se haya llevado a cabo.

Fianza: art. 36 LAU. Es igual para los arrendamientos de vivienda y los
distintos de vivienda.

Se prevé la constitucién de una fianza con caracter imperativo y con esta
fianza se atendera a las obligaciones del arrendatario una vez finalizado el
contrato.

El arrendatario debera entregar al arrendador en concepto de fianza una
cantidad en metalico correspondiente a un mes de renta si el arrendamiento e
de vivienda y de dos meses si es distinto de vivienda.

Durante los 5 primeros afos la fianza no se podra actualizar. Cada vez que

el contrato se prorrogue se podra exigir por el arrendador o arrendatario

gue la fianza se acomode a la renta que realmente se esta pagando. Una vez
transcurridos los 5 primeros afios la fianza se podra actualizar de acuerdo cor
lo que las partes estipulen. En su defecto, se presumira que se quiere lo
acordado para la actualizacién de la renta.
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El saldo metélico como fianza debera ser restituida al arrendatario al finalizar
el contrato y esta fianza devengara el interés legal desde que transcurra un
mes desde la entrega de las llaves sin que la fianza haya hecho efecto.

Formalizacion del contrato: art. 37 LAU: las partes podran compelerse
reciprocamente a la formalizacion por escrito del contrato de arrendamiento
(1279 CC). Por una orden de 4 de octubre de 1999 se aprobd un modelo de
contrato de arrendamiento de fincas urbanas con una finalidad basicamente
fiscal sin que excluya para nada este formato de la validez de otros
formularios o redacciones.

LOS CONTRATOS DE USO Y DISFRUTE Il
ARRENDAMIENTOS RUSTICOS

El 30 de noviembre de 2005 se public6 la nueva LAR: 26/2005 de 30 de
noviembre que modifica la anterior LAR de 4/2003 de 26 de noviembre.

EL DEPOSITO
Arts. 1758 a 1789 CC.

Concepto: contrato por el que una parte (depositante) entrega a otra
(depositario) una cosa mueble que se obliga a custodiar y restituirla cuando le
sea reclamada.

Caracteres:

» Real: para su perfeccion hace falta la entrega de la cosa)
« Gratuito, salvo pacto en contrario que puede ser oneroso o retribuido.
« Unilateral: s6lo crea obligaciones para el depositario, salvo que sea
retribuido, entonces sera bilateral.
Clases:

[Civil o mercantil segiin se regule por el CC o el CCom. El mercantil se da
siempre entre comerciantes y las cosas son objetos mercantiles.

[Judicial: constituido por la autoridad judicial que decreta el embargo de
bienes litigiosos.
Extrajudicial: que puede ser voluntario (es el verdadero, se hace la entrega de
la cosa por voluntad del depositante — art. 1763 CC) y necesario (se hace en
cumplimiento de una obligacion legal y se regira por la ley que lo establezca
—art. 1781.1 CC)

Elementos:

» Personales:
« Depositante: el que entrega la cosa.
« depositario: la recoge para guardarla y restituirla
Ambos con capacidad de obrar
[Reales: s6lo pueden ser objeto de depdsito las cosas muebles. La custodia d
bienes inmuebles no es depdsito.
[Formales: rige el principio de libertad de forma.
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Contenido:

 Obligaciones del depositario:
* Custodiar la cosa.
» No podra usarla sin permiso expreso del depositante.
» Respondera de los dafios y perjuicios si usa la cosa.
« Devolver la cosa cuando sea pedida por el depositante
[Dbligaciones del depositante: si el depdsito es gratuito no tendra ninguna
obligacion.
[Bi el depdsito es retribuido tendra que pagar lo acordado
[Rembolsar al depositario los gastos que le hayan ocasionado la conservacién
de la cosa y ademas debera indemnizarle de los perjuicios que le haya
producido.

Extincién: peticién de devolucion por parte del depositante.
CONTRATOS DE FINANCIACION
Art. 1740 CC recoge las dos modalidades de préstamo: comodato y mutuo.

Comodato: una parte (comodante) entrega a otra (comodatario) una cosa
para que la use y se la devuelva después. No se transmite la propiedad.

Caracteres: contrato real, unilateral, esencialmente gratuito y de duracion
temporal.

Elementos:

* Sujetos:

* Comodante: cede el uso de la cosa de la cual debe tener un derecho
sobre ella (propietario, usufructuario)

» Comodatario: recibe la cosa y tendra que devolverla.
Ambos con capacidad de obrar.

[Reales: cosa objeto ha de ser no consumible (porque ha de devolverla),
aungue cabe que sea consumible, pero sélo para usarla sin que se consuma:
se llama Ad pompam vel ostentationem (ej.: botellas de vino, pero se usan
para tenerlas expuestas durante un tiempo y luego se devuelven.)

[(Formales: rige el principio de libertad de forma.

Contenido:
» Obligaciones del comodante: no tiene, sélo tiene derechos
(propietario o usufructuario de la cosa)
 Obligaciones del comodatario: tiene derecho a usar la cosa.
» Devolverla en las mismas condiciones en que la recibio.
» Responde por el mal uso y la pérdida de la cosa.

Extincién: cuando el comodante reclama la cosa o cuando finaliza el
tiempo del contrato.

Mutuo: arts. 1753 — 1757 CC.
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Concepto: es un contrato en virtud del cual, una de las partes
(mutuante o prestamista) entrega a la otra (mutuatario o prestatario)
una cosa fungible con la obligacién de devolver otro tanto de la
misma especie y calidad.

Caracteres: contrato real, unilateral, en principio es gratuito pero no
esencialmente porgue se pueden pactar intereses oneroso, de
duracién temporal.

Clases: civil o mercantil.
Elementos:

¢ Personales:
¢ Mutuatario: recibe la cosa fungible. Necesita capacidad de
obrar.
¢+ Mutuante: entrega la cosa y transmite la propiedad.
Capacidad de obrar.
Reales: cosa objeto es fungible y al ser una cosa genérica se tendra e
cuenta la calidad. El mas frecuente es el de dinero, se especifica en el
CC.
Formales: libertad de forma.

Contenido: (art. 1573 CC)

¢ Obligaciones del prestatario: devolver otro tanto de la misma
especie y calidad.
¢ Obligaciones del prestamista: no tiene porque es unilateral.
La variacion mas importante es el préstamo con intereses: si se han
pactado el prestatario debe pagarlos. La deuda de intereses es
accesoria. Si se pactan pero no se pacta su cuantia se entiende que s
deben los intereses legales.

Los limites para pactar los intereses estan establecidos por la ley
Azcérate de 17 de julio de 1908: son aplicables a cualquier contrato
de financiacion. (Represion de la usura).

Contrato de leasing: es un contrato atipico fruto de la ingenieria
lirica anglosajona y que se ha ido difundiendo progresivamente en
los paises de influencia econémica de USA. En Espafia carecia de
regulacién material, aunque a efectos fiscales, se define como
arrendamiento financiero.

La Ley 26/1988 de 29 de julio de disciplina e intervencién de las
entidades de crédito los define como un arrendamiento financiero
gue tiene por objeto exclusivo la cesién del uso de bienes muebles e
inmuebles adquiridos para dicha finalidad segun las especificaciones
del futuro usuario a cambio de una contraprestacion que consiste en
el abono periddico de cuotas.

En su_estructura mas sencilla es aquel contrato perfeccionado entre
una sociedad de leasing (sociedad de arrendamiento financiero) y un
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empresario 0 usuario en cuya virtud:

1°: la sociedad de leasing transmite al financiado o arrendatario el
uso y disfrute de un bien a cambio de una cuota periédica por un
tiempo determinado, al término del cual, el usuario puede: devolver
el bien o prorrogar el plazo del contrato, o ejercitar en su caso la
opcion de compra del bien por el precio residual o solicitar que la
sociedad arrendadora sustituya el bien ya obsoleto por otro de
tecnologia mas avanzada.

2°: el arrendatario se obliga a pagar por el uso del bien un
determinado canon periédico que al final del contrato equivaldra al
valor del bien. Los riesgos de la cosa asi como su pérdida o deterioro
los asume el arrendatario pero sin adquirir la propiedad de la cosa.

Funcidn: la funcién esencial es de financiacion. Desde una
perspectiva estrictamente econdmica, el leasing equivale a un
préstamo de la sociedad de leasing al sujeto que adquiere el uso de
ese bien. La sociedad adquiere la propiedad del bien indicado por el
usuario y cede su uso a cambio del pago de las cuotas, con las cuales
la sociedad de leasing recupera el precio de la adquisicion del bien.

Sujetos:

El fabricante o vendedor de los bienes muebles o inmuebles.

El sujeto que necesita el uso o disfrute de esos bienes. Arrendatario
financiero.

La sociedad de leasing que se interpone entre ambos y procura al
segundo el uso del bien del primero.

Jurisprudencia: sin la figura de la sociedad de leasing no hay contrato
de leasing: ha de ser distinta del productor o distribuidor del bien.

CONTRATO DE SOCIEDAD
Arts. 1665 — 1708 CC.

Para saber qué es una sociedad hay que acudir al concepto de persor
juridica entendida como agrupacion de personas gue se unen para
conseguir fines que individualmente no podrian conseguir.

Concepto: (art. 1665 CC) es un contrato por el cual dos o mas
personas se obligan a poner en comun dinero, bienes o industria, con
el &nimo de partir entre si las ganancias.

Caracteres: consensual, bilateral o plurilateral, oneroso (hay
equivalencia entre las prestaciones de los socios y las ganancias que
se esperan repatrtir), intuitu persone (se basa en la confianza y se tien
en cuenta las circunstancias personales de los socios) y de tracto
sucesivo (duradero y continuo que crea obligaciones y derechos
permanentes porgque se ha constituido la entidad social).
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Derecho Civil Il
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