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IL INTRODUCCION

El contrato de compraventa de vivienda es uno de los negocios civiles mas
importantes y complejos. Su especial entidad se refleja en la vinculacion de la vivienda
con el desarrollo personal y familiar de cada persona que puede satisfacerse a partir de
la adquisicion de la vivienda. Esto supone la celebracion de un negocio juridico de gran
relevancia econdmico-social para el individuo, y al mismo tiempo conlleva una gran
habitualidad en la practica. El nimero de contratos de compraventa de vivienda lleva
aumentando en Espafia constantemente desde el afio 2012, alcanzando en el afio 2021
una cifra que superd las 550.000 compraventas de vivienda, atendiendo al Instituto
Nacional de Estadistica. Estas estadisticas vienen alimentadas por la compra de bienes
inmuebles por extranjeros en Espafia, que en particular ha despertado especial interés
entre los ciudadanos rusos. En el afio 2021 adquirieron mas de 12.000 viviendas en
Espaiia, lo que representa alrededor del 2% del mercado de la compraventa de vivienda,
segun datos del Colegio de Registradores.

Por estas razones, es relevante realizar un analisis juridico comparativo de las
peculiaridades del contrato de compraventa de vivienda en Espaia y Rusia, para asi
identificar las similitudes y diferencias de su regulacion juridica en ambos paises. Esto
permitirda comprender el contrato de compraventa en ambos paises, el contenido del
concepto de vivienda, profundizar en la estructura del contrato, sus rasgos
caracteristicos y condiciones esenciales, y comparar las consecuencias juridicas del
incumplimiento del contrato por las partes en Espaiia y Rusia.

Ademas, es relevante sefialar la diferente regulacion dada por cada derecho al
contrato de compraventa de vivienda, que mientras que en el derecho ruso es regulado
en especifico y de manera detallada, en el derecho espafol se regula en el marco del
contrato general de compraventa. Este andlisis juridico comparativo de la regulacion del
contrato de compraventa de vivienda en Espafia y Rusia es un tema poco estudiado y
con poca bibliografia en espafiol, por lo que hace su investigacion ain mas notable.

El objetivo del estudio es examinar las principales cuestiones relacionadas con
la regulacion del contrato de compraventa de viviendas en el derecho espafiol y ruso.
Esto se consigue siguiendo el siguiente esquema de trabajo:

1) Estudiar la legislacion espafiola y rusa, y determinar las fuentes de regulacion
juridica del contrato de compraventa de viviendas;

2) Aportar una definicion legal de vivienda e identificar sus peculiaridades como objeto
del contrato de compraventa en la legislacion de ambos paises;

3) Definir las condiciones esenciales del contrato de compraventa de vivienda e
identificar las caracteristicas de su forma y procedimiento de registro en Espafia y
Rusia;

4) Examinar los derechos y obligaciones de las partes del contrato de compraventa de
vivienda y las consecuencias juridicas del incumplimiento del mismo.



III. EL CONCEPTO Y LAS FUENTES REGULADORAS DE LA
COMPRAVENTA DE VIVIENDAS EN ESPANA Y RUSIA

El presente capitulo tiene como objetivo realizar una primera aproximacion al
negocio juridico de la compraventa de vivienda en Espafia y Rusia. En concreto, se
mencionan las fuentes que regulan la compraventa de vivienda y el propio concepto de
compraventa de vivienda:

II1.1. FUENTES REGULADORAS DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA DE
VIVIENDAS

El analisis de las fuentes reguladoras del contrato de compraventa de vivienda
debe partir resaltando la importancia socioeconémica de la vivienda en el desarrollo y
disfrute de una vida digna y plena del individuo, independientemente del Estado en el
que se encuentren y su nacionalidad'. Este papel esencial de la vivienda hace que sea de
gran relevancia la regulacion de la institucion juridica de la compraventa de viviendas.
Las disposiciones basicas relativas al derecho a la vivienda estan consagradas en las
constituciones de casi todos los Estados modernos. El hogar concebido como la base de
la estabilidad social y el bienestar de la persona tiene un especial protagonismo en la
Constitucion Espafiola (en adelante, CE) que consagra el derecho a una vivienda digna
y al apoyo a la vivienda por parte de los servicios sociales del Estado?, como en la
Constitucion de la Federacion Rusa, que reconoce el derecho fundamental a una
vivienda.?

Este rasgo comun de la proclamacion del derecho a la vivienda es consecuencia
de la superacion del concepto de vivienda exclusivamente objeto de la propiedad
privada pasando a ser considerado uno de los elementos bésicos para la existencia
humana. Es decir, la vivienda como un elemento social fundamental, que abarca el
hogar, la vida y las actividades familiares, gozando de un ambito de intimidad *. De esto
surge la necesidad de regular no so6lo la vivienda como un simple inmueble sino la
perspectiva del derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada. Por tanto,
tenemos una doble consecuencia. Por un lado, el tratamiento de la vivienda con una
funcion publica y no como objeto exclusivo del Derecho privado; y por otro lado, la
necesidad de abordar una politica social en materia de vivienda como formula para que
importantes sectores de la poblacion, con recursos econdmicos limitados, puedan
acceder a una vivienda digna.

! Cabe resaltar el Pacto Internacional de Derechos Economicos, Sociales y Culturales, hecho en Nueva
York el 19 de diciembre de 1966, del cual son estados parte tanto Espafia como Rusia, que en su articulo
11, proclama el derecho a la vivienda adecuada.

2 Esparfia, Constitucion Espafiola, BOE, 29 de diciembre de 1978

3 Rusia, Constitucion de la Federacion Rusia, Rossiyskaya Gazeta, 12 de diciembre de 1993.

* En este sentido, podemos subrayar la Sentencia del Tribunal Supremo, 1085/1996, Sala 1°, de lo
Civil, de 16 de Diciembre de 1996, que da una definicion de la vivienda familiar como “el
reducto donde se asienta y desarrolla la persona fisica, como refugio elemental que sirve a la
satisfaccion de sus necesidades primarias (descanso, aseo, alimentacion, vestido, etc.) y proteccion de su
intimidad (privacidad), al tiempo que cuando existen hijos es también auxilio indispensable para el
amparo y educacion de éstos” (FJ7°).



De esta manera, ambos textos constitucionales consagran el derecho a la
vivienda, que se desarrolla en otros actos juridicos normativos de ambos Estados. Se
examinard con mas detalle las fuentes de regulacion legal de la compraventa de
viviendas, primero en el derecho espafol y posteriormente en el ruso.

En Espafia, la principal fuente reguladora del contrato de compraventa de
viviendas es el Codigo Civil (En adelante, “CC”). En concreto, el titulo IV del Libro IV
del CC, que se refiere al contrato de compraventa, sin regularse de forma especifica ni
separada como figura especial el contrato de compraventa de inmuebles o vivienda.

En cualquier caso, la compraventa de vivienda es una transaccion compleja, en
ella se combinan diversas fuentes del ordenamiento juridico, tanto privadas como
publicas, por lo que es necesario analizarlo atendiendo a la complejidad de sus fuentes -
registrales, tributarias, de la construccion y del suelo, urbanisticas junto a la
Constitucion y el Codigo Civil espafiol.

En materia registral, destaca la Ley Hipotecaria de 1946°, que regula los
préstamos hipotecarios y la inscripcion de la transferencia de dominio mediante la
inscripcion de datos en el Registro de la Propiedad, que se completa por el Decreto de
14 de febrero de 1947 por el que se aprueba el Reglamento Hipotecario.

En materia urbanistica, es de gran relevancia el Real Decreto Legislativo 7/2015,
de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana. que regula a nivel estatal el suelo y rehabilitacion, regeneracion
y renovacion urbanas; no obstante, esto se debe ampliar por las normativas de las
Comunidades Auténomas (En adelante, “CCAA”) de urbanismo °.

En materia de construccion, nos encontramos la Ley 38/1999, de 5 de
noviembre, de Ordenacion de la Edificacion, que busca regular el proceso de la
edificacion y regular la configuracion legal de los agentes que intervienen en el mismo,
fijando sus obligaciones y las responsabilidades y cubrir las garantias a los usuarios.
Esta se complementa por el Cdédigo Técnico de la Edificacion. Al mismo tiempo,
destaca la Ley 57/1968, de 27 de julio, reguladora de la percepcion de cantidades
anticipadas en la construccion y venta de viviendas, que trata la compraventa “sobre
plano” o edificio futuro.

Por otro lado, tiene una incidencia indirecta, la normativa reguladora de los
inmuebles en régimen de propiedad horizontal. En concreto, tanto el articulo 396 del
CC, como la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal ’.

En materia de vivienda, la Constitucion no tiene una prevision constitucional que
otorgue su competencia al Estado, por lo que, en base al articulo 148.1.3, estas

> Decreto de 8 de febrero de 1946 por el que se aprueba la nueva redaccion oficial de la Ley Hipotecaria,
BOE, num. 58, de 27 de febrero de 1946, objeto de numerosas reformas legislativas hasta 2021, y
reinterpretaciones por la jurisprudencia del Tribunal de Justicia de la Union Europea.

¢ Para el estudio de esta materia destaca la remision a las a STC 61/1997, de 20 de marzo, que aclara los
titulos competenciales en la configuracion del Derecho urbanistico vigente entre el Estado y las
Comunidades Autonomas, ademas del caracter supletorio de la normativa estatal siempre que se ampare
en una atribucion constitucional concreta

" Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal, BOE, nim. 176, de 23/07/1960.



competencias han sido asumidas por las Comunidades Auténomas en sus respectivos
Estatutos de Autonomia *. Debido a este panorama, ha sido la jurisprudencia la que ha
establecido los limites competenciales, delimitando el nivel de intervencion que puede
realizarse. ° Las CCAA han aprobado sus respectivas leyes en materia de vivienda. No
obstante, el Estado ha coordinado la materia de vivienda en virtud del articulo 149.1.
13.* de la Constitucion espafola, que atribuye al Estado competencia exclusiva en
materia de bases y coordinacion de la planificacion general de la actividad econémica.
Esto se plasma el Plan Estatal de Vivienda que se aprueba trianualmente (siendo el
ultimo el Real Decreto 42/2018, de 9 de marzo, por el que se regula el Plan Estatal de
acceso a la Vivienda 2022-2025), y el Proyecto de Ley Estatal por el Derecho a la
Vivienda, que pretende desarrollar el derecho constitucional a una vivienda digna y
adecuada ofreciendo soluciones para promover una oferta de viviendas asequibles en
todo el Estado.

Por otro lado, destaca la normativa en materia de proteccion de los
consumidores, que puede ser de aplicaciéon a ciertos contratos de compraventa de
viviendas'!, destacando la Ley General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios
12, Junto al Real Decreto 515/1989, de 21 de abril, regulador de la proteccion de los
consumidores en cuanto a la informaciéon a suministrar en la compraventa y
arrendamiento de viviendas, que establece una serie de obligaciones precontractuales
que se imponen al empresario o profesional que vende una vivienda a un consumidor,
en relacion con la informacion y documentacion a facilitar.

Y por ultimo, la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de
crédito inmobiliario, que tiene como como objeto la transposicion de la Directiva
2014/17/UE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 4 de febrero de 2014, que regula
los préstamos o créditos inmobiliarios, con especial importancia los hipotecarios.

En Rusia, la principal fuente que regula la compraventa de viviendas es el
Codigo Civil de la Federacion Rusa (En ruso, Ipaosicoanckuii kooexc Poccutickoii
®eoepayuu)’. En concreto, el capitulo 30, epigrafe 7°, que versa sobre “La venta de
bienes inmuebles”, dentro de la segunda parte del Codigo Civil ruso. Ademas de este
epigrafe que regula en especifico la compraventa de bienes inmuebles, se aplican
supletoriamente las disposiciones generales de la compraventa segin mandato del
articulo 454 del Codigo Civil ruso. Al mismo tiempo, se aplican complementariamente
al contrato de compraventa de inmuebles las disposiciones generales sobre las

8 AROZAMENA J. Consideraciones sobre el articulo 47 de la Constitucion: la vivienda y el urbanismo en
la Constitucion, La Ley, (Numero 6), pp. 1652-1653.

° De nuevo destaca la importancia de la STC 61/1997, de 20 de marzo, que pretende aclarar el panorama
competencial entre CCAA y Estado en materia de vivienda.

Y PISARELLO G., El derecho a la vivienda como derecho social: implicaciones constitucionales, Revista
Catalana de dret public, (Numero 38), pp. 7-8.

"1 Para el estudio de la incidencia de los consumidores en el contrato de compraventa de viviendas nos
podemos dirigir al estudio sistematizado realizado por Larrosa Amante en “La incidencia de la proteccion
del consumidor en la compraventa de viviendas”, Manuales de formacion continuada, N°. 50, 2, 2009.

12 Real Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre, por el que se aprueba el texto refundido de la
“Ley General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios y otras leyes complementarias”, BOE,
num. 287, de 30/11/2007.

' Rusia, Ley federal N° 51, de 30 de noviembre de 1994 , “Cédigo Civil de la Federacién Rusa”,
Rossiyskaya Gazeta, 30 de noviembre de 1994



obligaciones y el contrato (Seccion III de la Parte I del Codigo Civil) en la medida en
que no contradigan las normas especiales. Cabe destacar que el articulo 3 del Codigo
Civil ruso da prioridad sobre otras leyes federales y otros actos legales reglamentarios
en el campo del derecho civil al Cédigo Civil ruso.

En cuanto a las especialidades de la venta de bienes inmuebles de propiedad
estatal y entes locales, se recoge en la Ley Federal "Sobre la privatizacion de la
propiedad estatal y municipal" (En ruso, O npusamuzayuu eocyoapcmeennoco u
myHuyunanvno2o umyuecmea)™. Por otro lado, el registro de la propiedad viene
regulado en la Ley Federal "Sobre el registro estatal de bienes inmuebles” (En ruso, O
2ocyoapcmeennou pecucmpayuu neosudxcumocmu)'. El procedimiento de certificacion
notarial de los contratos de compraventa de viviendas es regulado en la Ley de los
"Fundamentos de la legislacion de la Federacion Rusa sobre los notarios" (En ruso,
Ocnoswi 3axonodamenscmea Poccutickoui @edepayuu o nomapuame)'® y lo relativo a la
valoracion de los inmuebles se realiza de acuerdo con la Ley Federal "Sobre las
actividades de wvaloracion en la Federacion Rusa" (En ruso, 06 oyenoynot
oesmenvrocmu 6 Poccutickou ®edepayuu)'’

En materia de vivienda, al contrario que ocurre en Espafia (en donde entran en
juego las normativas estatales y de las comunidades autonomas, sin olvidarnos del papel
de los entes locales que atribuye la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases
del Régimen Local), la materia de vivienda es regulada por el Estado (articulo 72.1.j de
la Constitucion de la Federacion Rusa), siendo la fuente especifica mas importante de la
legislacién en la materia el Codigo de la Vivienda de la Federacion Rusa (En ruso,
Kunuwnwiii Kooexe Poccuiickoii @edepayuu)'® que regula la institucion de la vivienda,
el procedimiento de proteccion de los derechos a la vivienda, y las competencias de las
autoridades estatales y locales en este ambito. Esta norma destaca por definir el
concepto de vivienda, recoger los tipos existentes y los derechos relativos a cada uno.
Junto con el Codigo de la Vivienda, la compraventa de viviendas viene parcialmente
regulada por el Codigo del Suelo de la Federacion Rusa (En ruso, 3emensusiii Kooexc
Poccuiickoii. @edepayuu)”’, que tiene por objeto las relaciones entre el suelo y sus
propietarios, la composicion y las categorias de suelo, y el procedimiento para el
surgimiento de los derechos sobre el suelo. Por otro lado, el Codigo de Familia de la
Federacion de Rusia (En ruso, Cemetinviii kooexc Poccutickoii @edepayuu) recoge las
normas relativas al estatuto juridico de los menores de edad y de los hijos menores de
edad en la compraventa de viviendas, asi como los derechos y obligaciones de los
conyuges o de uno de ellos cuando enajenan o adquieren la copropiedad del inmueble.

' Rusia, Ley Federal N° 178, de 21 de diciembre de 2001, "Sobre la privatizacién de la propiedad estatal
y municipal”’, Rossiyskaya Gazeta, 21 de diciembre de 2001

15 Rusia, Ley Federal N°218, de 13 de julio 2015, "Sobre el registro estatal de bienes inmuebles"
Rossiyskaya Gazeta, 13 de julio 2015

1% Rusia, Ley del Soviet Supremo N° 4462, de 11 de febrero de 1993, "Fundamentos de la legislacion de la
Federacion de Rusia sobre el notariado", Rossiyskaya Gazeta, 11 de febrero de 1993

7 Rusia, Ley Federal N° 178 de 29 de julio de 1998 "Sobre la actividad de valoracién en la Federacion
Rusa”, Rossiyskaya Gazeta, 29 de julio de 1998

'8 Rusia, Ley federal N° 188, de 29 de diciembre de 2004, “Cédigo de la Vivienda de la Federacion
Rusa”, de 29 de diciembre de 2004, Rossiyskaya Gazeta, 29 de diciembre de 2004.

" Rusia, Ley federal N° 136, de 25 de noviembre de 2001, “Cédigo del Suelo de la Federacion Rusa”,
Rossiyskaya Gazeta, 25 de noviembre de 2001



Por otro lado, son fuentes de regulacion de la compraventa otros actos
normativos de la Federacién Rusa, como los decretos presidenciales y las resoluciones
gubernamentales, asi como los reglamentos de otras autoridades ejecutivas federales
(por los ministerios y sus departamentos) que estan sujetos al registro estatal obligatorio
en el Ministerio de Justicia de Rusia. %

En cuanto al papel de la jurisprudencia, aunque no es fuente del ordenamiento
juridico ruso, es vital tanto para la interpretacion de las normas como para completar las
lagunas juridicas del ordenamiento.?!

En conclusion, tanto en Rusia como en Espafia, se parte de la proclamacion del
derecho a la vivienda, manifestacion del Estado social y la afirmacion de la dimension
social de la propiedad. La compraventa de viviendas esta regulada principalmente por el
derecho civil, que en ambos estados esta representado por el codigo civil.

Las principales diferencias se encuentran en el hecho de que la competencia para
la regulacion en materia de vivienda en Espafa parte de la descentralizacion
autonomica, mientras que en Rusia al contrario es una materia regulada integramente
por el Estado. Y, por otro lado, en que Rusia no cuenta con una normativa especifica en
materia de consumidores, ni tampoco con una ley especifica en materia de propiedad
horizontal.

I1.2. EL CONCEPTO DE COMPRAVENTA DE VIVIENDAS

Desde la época del derecho romano, existe una division de las cosas en dos
grandes grupos: las cosas inmuebles (res fundi), que estdn firmemente unidas al suelo, y
las cosas muebles, que son todas las demds cosas no relacionadas con las cosas
inmuebles (incluyendo el dinero y los valores)?. A efectos del presente trabajo, se
analizard la compraventa centrada en los bienes inmuebles, y en especifico en las
viviendas.

Para analizar el significado de la compraventa de vivienda, en primer lugar, se
desglosard el concepto, y en segundo, se dard un concepto especifico para esta
modalidad de contrato, tanto por el ordenamiento espanol como por el ruso.

En lo relativo al concepto de compraventa, el CC en su articulo 1445 nos ofrece
una nocién descriptiva del mismo, sin llegar a aclarar el efecto traslativo del dominio.
Al no existir un concepto legal de compraventa existen abundantes definiciones dadas
por la doctrina, y esto es asi por los problemas que el CC deja sin resolver, dando pie a
la existencia de diversas concepciones de la compraventa. Nuestro codigo civil,
apartandose de la tendencia seguida por los cddigos mas modernos, lleva a la
afirmacién de que la compraventa es aquel contrato a través del cual se persigue la
constatacion de la obligacion de transmitir la cosa a cargo del vendedor, a cambio de
una suma de dinero por parte del comprador.

2 MKRTCHYAN M. K., Pravovoye regulirovaniye dogovora kupli-prodazhi zhilykh ob"yektov
nedvizhimosti, Molodoy uchenyy, 2015. - Nel0. - pp. 918-921.

2 GONGALO B.M., Grazhdanskoye pravo: Uchebnik. Tomo 2, 2“ed., M.: Statut, 2017, p.543

2 D'ORS, J A, Elementos de Derecho Privado Romano (6a. ed.), EUNSA, 1 de enero de 2016, p. 93
2 LLAMAS POMBO E., La Compraventa (la.ed.), La Ley, julio de 2014, p.107-108
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El sistema transmisivo del derecho civil espafiol, recogido sustancialmente en
los articulos 609 y 1095 del CC, parte de la denominada “teoria del titulo y modo”, para
que se produzca el efecto transmisivo se requiere de dos elementos. En primer lugar, el
titulo adquisitivo, en lo que nos ataiie el contrato de compraventa, y, en segundo lugar,
la entrega de la cosa o fraditio. Se trata de una teoria heredada del derecho romano, y
que esta asentada por doctrina y jurisprudencia, la cual exige para que se produzca la
transmision de la propiedad de la cosa se de la conjuncion del titulo y el modo de
adquirir, que determina la metamorfosis del “ius in rem” en un “ius in re”, y esto se
fundamenta, en que la transmision afecta a terceros, y, por tanto, es necesario que exista
esta traditio para darle cierta publicidad a la operacion. Lo que en ningun caso debe
llevarnos a entender que la finalidad traslativa sea ajena a la compraventa, dado que
estan intimamente relacionadas, hasta el punto que se entiende que la entrega es el acto
que consuma la compraventa. **

Se debe partir para desligar a la compraventa de figuras afines de que el nicleo
central de la compraventa es la operacion econdmica del intercambio entre un bien y un
precio, en consecuencia, podemos diferenciarlo de diferentes figuras afines como puede
ser la donacidn, dado que es el contrato donde no haya precio o este sea irrisorio, no
persigue la finalidad de intercambio. Esto es importante en relacion a los bienes
inmuebles, dado que la jurisprudencia, destacando la STS del Pleno de 11 de enero de
1997, entiende que la nulidad de la escritura publica de compraventa impide que se
considere valida la donacion de los inmuebles que encubre; o la permuta: dado que de
los articulos 1445 y 1538 CC, se extrae la inexistencia de prestacion pecuniaria en la
permuta. %

En cualquier caso, es relevante comentar que el CC no recoge un concepto
especifico de compraventa atendiendo a la cosa intercambiada en virtud del mismo, en
este sentido, no se recoge un concepto especifico para los contratos de inmuebles, no
obstante, el codigo establece una serie de reglas especiales en relacion a los mismos en
los articulos 1469 a 1473 (parrafos 2°. y 3°.), 1483 CC, 1504, 1513 a 1516, 1519, 1523 y
1526 (parrafo 2°) del CC.

En este sentido, es relevante traer a colacion el articulo 334 del CC, que recoge
una enumeracion de lo que se considera como bien inmueble, los cuales tienden a
catalogarse entre inmuebles por naturaleza: el suelo, asi como el vuelo, el subsuelo y las
aguas; los inmuebles por incorporacion, es decir, las cosas unidas permanentemente al
suelo o a un inmueble ya incorporado al suelo: las construcciones, arboles y plantas, y
en general todo lo que esté unido a un inmueble de manera fija e inseparable.

Esto nos lleva a analizar el concepto de vivienda en el derecho espafiol. La
compleja configuracion constitucional de la vivienda en su reparto competencial, y su
relevancia constitucional a tenor del articulo 47 CE, ha dado pie a la proliferacion en
materia de vivienda de diferentes disposiciones a nivel Estatal y de las CCAA y
ciudades auténomas. Esto provoca que no tengamos un concepto legal Unico de
vivienda, sino mdas bien una panoplia de diferentes definiciones recogidas en las
disposiciones nacionales y autondémicas. En cualquier caso, y en lo que afecta al

2 LLAMAS POMBO E., La Compraventa (la.ed.), La Ley, julio de 2014, p.109-111
3 [bidem, p.113-120
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derecho privado, estas definiciones tienen como componente comun el entendimiento
de la vivienda como una edificacion habitable, y esto asi, porque solo este tipo de lugar,
es el que realmente puede encajar con su funcion de satisfacer la necesidad permanente
de las personas fisicas a tener un lugar en el que vivir y habitar, y en el que desarrollar
un ambito de intimidad personal y familiar. Desde un punto de vista privado esto es
muy relevante, y esto es asi puesto que el CC no recoge a la vivienda especificamente
dentro de la clasificacion de los bienes inmuebles del 334, ni tan siquiera es mencionada
por su articulado, sino que se limita a ofrecer una definiciéon descriptiva de lo que
podemos considerar por inmueble. En consecuencia, del analisis conjunto del articulo
334 y del caracter de edificacion de la vivienda, podemos entender que serdn de
aplicacion las normas especiales relativas a los inmuebles que contempla el CC.

En consecuencia, y a partir de lo visto en estos parrafos anteriores, podemos
afirmar que el contrato de compraventa de vivienda de conformidad con la legislacion
espafola es aquel contrato a través del cual el comprador se compromete a la
transmision de una determinada vivienda, entendida como aquella edificacion habitable
que cumple con la funcidon habitacional y desarrollo de un ambito de intimidad y
desarrollo familiar, y el comprador a cambio se compromete a pagar un determinado
precio.

En cuanto, al concepto dentro del ordenamiento juridico ruso. La compraventa
de bienes inmuebles se regula como un supuesto especial de compraventa recogido en
un apartado propio del Cdédigo Civil ruso debido a su especial naturaleza y objeto. En
este sentido, se puede entender que el contrato de compraventa de bienes inmuebles es
una categoria propia de contrato de compraventa de bienes por el objeto del contrato.

De acuerdo con el articulo 130 del Cédigo Civil de la Federacion de Rusia, los
bienes inmuebles incluyen todo lo que esta firmemente unido al suelo y no puede ser
movido sin un dafo inconmensurable a su propdsito, incluyendo los terrenos, el
subsuelo, las edificaciones y las edificaciones en construccion, los edificios destinados a
vivienda, y los edificios no residenciales, las plazas de aparcamiento dentro de
edificaciones, si sus limites se describen de acuerdo con el procedimiento establecido
por la legislacion sobre el registro catastral estatal, asi como las aeronaves y los buques
maritimos y de navegacion interior sujetos a registro estatal como bienes inmuebles.
Ademas, se reserva a otras leyes la posibilidad de clasificar otros bienes como
inmuebles.

Es por tanto, un sistema parecido al espafiol en tanto la similar clasificacion
entre partes integrantes y pertenencias dentro del inmueble, y la clasificacion de
inmuebles por naturaleza, por destino, por analogia y por accesion.

La clasificacion de todos los objetos mencionados como bienes inmuebles se
basa en alguno de los siguientes criterios: 1) bienes inmuebles en virtud de sus
cualidades naturales, directamente atribuibles por la ley (terrenos, subsuelo); 2) bienes
inmueble por una conexion muy fuerte con el suelo, dado que en caso de separacion la
cosa sufriria dafios incompatibles con su fin (bosques, edificaciones); 3) bienes
inmuebles en virtud de la ley, pese a que por sus cualidades naturales son bienes
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muebles (buques y objetos espaciales); 4) los bienes que declare la legislacion como
inmuebles (Empresas, del parrafo 1°, articulo 132 del Codigo Civil).?

Las viviendas son un tipo de bienes inmuebles, considerandose como tales: a)
los edificios residenciales o una parte de ellos; b) los pisos o una parte de estos, y; ¢) las
habitaciones. En primer lugar, se considera vivienda a los espacios individuales
destinados a uso residencial, que cumplan los requisitos sanitarios, de seguridad contra
incendios, urbanisticos y técnicos (parte 2 del articulo 15 del Codigo Civil). Estos tipos
de viviendas y sus definiciones se recogen en el articulo 16 del Cédigo de la Vivienda.

a) Un edificio residencial es un bien inmueble no fungible que consta de
apartamentos y elementos auxiliares cuya finalidad es satisfacer las
necesidades domésticas y cualesquiera otras necesidades intrinsecamente
relacionadas.

b) Un piso es un espacio estructuralmente separado dentro de un bloque
residencial que consta de una o mas habitaciones y elementos auxiliares que
sirven para satisfacer las necesidades domésticas y que tienen acceso directo
a los elementos comunes.

¢) Una habitacion se define como una parte de una vivienda o piso que esta
destinada a ser ocupada directamente por los habitantes de la vivienda o piso.

A partir de estas nociones legales, se pueden identificar dos caracteristicas
diferenciadoras de la vivienda: son una cosa inmueble no fungible y persiguen una
finalidad residencial.

Las viviendas se convierten en bienes no fungibles solo después del
procedimiento del registro catastral necesario para considerarlas como inmuebles. En
este sentido, se consideran como no fungibles las cosas separadas del resto de bienes
homogéneos, por sus especificas caracteristicas *’.

La finalidad residencial refleja la especificidad de las viviendas como objeto del
trafico civil, a diferencia de la habitabilidad, que caracteriza a las viviendas como objeto
del derecho publico (Codigo de la Vivienda de la Federacion Rusa)®.

Atendiendo al parrafo 1° del articulo 549 del Cddigo Civil de la Federacion de
Rusia, a través del contrato de compraventa bienes inmuebles "el vendedor se
compromete a transmitir la propiedad y posesion al comprador de un terreno, edificio,
estructura, piso u otros bienes inmuebles" especificados en el articulo 130 del Codigo
Civil, y el comprador se compromete a aceptar dicha propiedad y a pagar por ella un
precio determinado. En consecuencia, el concepto de contrato de compraventa de
vivienda, es aquel por el cual el vendedor se compromete a transferir la propiedad del
comprador no de cualquier bien inmueble, sino de la vivienda (bajo el concepto ya
desglosado)

2 VITRYANSKY V. V, KOZYR.O.M, MAKOVSKAYA A.A., Kontseptsiya razvitiya grazhdanskogo
zakonodatel'stva o nedvizhimom imushchestve, 2014, pp. 3-4.

7 IOFFE O.S., Izbrannyye trudy, v 4-kh t. / T.2. SPb. 2004. p. 122.

28 BASOS E.V., Pravovoi rezhim pomeshcheniya kak ob"yekta grazhdanskikh prav. Avtoref. diss. na soisk.
uch. step. d- ra yurid. nauk. M., 2015, p. 14.
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El contrato de compraventa de inmuebles requiere, en primer lugar, el
consentimiento del comprador y vendedor, de conformidad con los articulos 164 y 558
del Codigo Civil de la Federacion Rusa, para que se considere concluido y despliegue
dichos efectos juridicos se supedita al registro del contrato en el Registro de la
Propiedad. Como todo contrato de compraventa, el contrato de compraventa de
inmuebles es bilateral (surgen obligaciones reciprocas), y ademas es oneroso, ya que el
vendedor recibe una cantidad por transferir la propiedad del inmueble especificada en el
contrato.

En definitiva, el concepto de vivienda en lo sustancial de su definicion es
analogo en ambos sistemas juridicos y esto es asi porque ambos textos constitucionales
relucen por su corte social y por otorgar a la vivienda una mision constitucional para el
desarrollo efectivo de la vida de los ciudadanos, lo que va en linea con el Pacto
Internacional de Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales. No obstante, la forma en
la que se aborda la vivienda dista. Mientras que en Rusia existe un concepto claro y
unico de vivienda en el Codigo de Vivienda, en Espafia su regulacion no se realiza de
forma tan precisa, sino tangencialmente por distintas normas estatales y autondmicas.

En ambos ordenamientos juridicos, el contrato de compraventa de vivienda es un
tipo de contrato de compraventa de bienes inmuebles, no obstante, el Codigo Civil de la
Federacion rusa lo regula de forma especifica y exhaustiva, mientras que el CC no
contempla regulacion alguna mas alla de la que atafie a la compraventa. Esto se traduce
en las especialidades que presenta la transmision de la propiedad en el derecho ruso, y
en el derecho espanol. Mientras que el derecho espaiol rige la teoria del “titulo y el
modo”, el derecho ruso va a supeditar la transmision de la propiedad de la vivienda al
registro estatal de la operacion, siguiendo un sistema similar al aleméan, donde el
articulo 873 BGB fija los dos requisitos necesarios para transmitir o adquirir un derecho
relacionado con un bien inmueble: el acuerdo y la inscripcion.
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IV. ELEMENTOS ESENCIALES, FORMA Y ASPECTOS
REGISTRALES DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA DE
VIVIENDA

IV.1. ELEMENTOS ESENCIALES DEL CONTRATO

El andlisis de los elementos del contrato de compraventa de vivienda se realizara
partiendo de la regulacion dada por el ordenamiento juridico espafiol, y posteriormente
del ruso, para poder ser comparados.

Como se ha comentado previamente, el derecho privado espafiol no recoge una
modalidad especial para el contrato de compraventa de inmuebles, y, por lo tanto,
tampoco de viviendas. Es por esa razon que nos tenemos que remitir a las normas
generales de la compraventa, recogidas en el Titulo IV del CC.

Para situarnos mas especificamente, el articulo 1445 del CC sera la piedra
angular para entender los elementos esenciales de este contrato. El mismo establece que
el vendedor “‘se obliga a entregar una cosa” y el comprador “a pagar un precio en dinero
o signo que lo represente”, siendo la venta perfeccionada y obligatoria para ambos,
cuando se haya convenido la cosa objeto del contrato y el precio, ain sin haberse
producido su entrega. Al tenor de este articulo podemos extraer dos conclusiones: en
primer lugar, que el contrato de compraventa es consensual, es decir, se perfecciona por
el mero consentimiento del comprador y vendedor, cuando se produce el concurso entre
la oferta y aceptacion de ambos sobre la cosa y el precio, en los términos del articulo
1262 del CC, apartandose, por tanto, de los contratos reales; y en segundo lugar, que los
elementos esenciales del contratos, y lo que més nos interesa en este punto, son la cosa
y el precio, a parte de los elementos personales, comprador y vendedor. En este sentido,
la jurisprudencia del TS (en STTS de 21 de abril de 2006 y 2 de abril de 2007), entiende
que existe compraventa cuando se da la conjugacion de los elementos reales y
personales.

Estos elementos esenciales del contrato de compraventa se conjugan con lo
dispuesto en el articulo 1261 del CC, que determina la existencia del contrato al

consentimiento, certeza del objeto y la causa que los establece.

» LLAMAS POMBO E., La Compraventa (la.ed.), La Ley, julio de 2014, p.145-146
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El contrato de compraventa tiene por tanto un objeto doble, tanto la cosa como el
precio del articulo 1445 del CC, sin perder de vista, que el verdadero objeto inmediato
seran las prestaciones que se atribuyen a comprador y vendedor.

En cuanto a la cosa, en el derecho espafiol se entiende que es el elemento del
contrato de compraventa mas imperfectamente regulado en el CC, dado que se limita al
articulo 1445, a que debe ser una cosa determinada, y el 1460 que establece los efectos
de su pérdida total o parcial. Esto hace necesario un analisis complejo del cuerpo
legislativo que regula la compraventa, y la teoria general de las obligaciones, del que
debemos entender la cosa en sentido amplio, incluyendo las cosas corporales como los
derechos. La cosa debe cumplir con los requisitos exigidos con caracter general para el
objeto del contrato del articulo 1271 a 1273 del CC, siendo estos su existencia (real o
futura, es decir, posible), licitud y determinacion. *°

En consecuencia, seran de aplicacion a la vivienda, entendida como la cosa
objeto del contrato de compraventa de vivienda, este conjunto de disposiciones
generales de la compraventa y la teoria general de las obligaciones.

El precio es la otra cara del objeto en la compraventa, y es que para que haya
compraventa debe existir un “precio cierto en dinero o signo que lo represente”, como
nos dice el articulo 1445 del CC. Este es un elemento importante ya que como hemos
comentado anteriormente, va a permitir deslindar este contrato de otros traslativos de
dominio como la permuta o la donacion, y que permite decir que es un contrato oneroso.
El precio servird como medio de cambio y como medida de valor de la cosa, y va tener
que cumplir una serie de requisitos. La jurisprudencia y doctrina entienden de forma
unanime que el precio debe ser verdadero y real (es decir, no simulado, si no conlleva su
nulidad, aunque no de forma automatica, sino s6lo una vez comprobada que la
simulacion era absoluta o que no se cumplieron los requisitos de la donacion encubierta,
en aplicacion del fraude de ley de los articulos 1275, 1276 y 6.4 CC) y cierto (que esté
determinado o sea determinable, se debe fijar la suma dineraria o establecer criterios
validos que permitan su prevision). Este pago debe efectuarse en dinero o signo que lo
represente, no obstante, en cuanto a la especie en la que se debe hacer el pago serd la
que hayan pactado las partes, atendiendo al articulo 1170 del CC. No obstante, no existe
una verdadera proclamacion del principio nominalista, aunque la mayor parte de la
doctrina lo considera implicito en este articulo, por lo que pagar en la especie pactada

significa pagar la suma numérica en la especie monetaria pactada, si no es posible

3 LLAMAS POMBO E., La Compraventa (la.ed.), La Ley, julio de 2014, p.244-250

15



entregar en la especie pactada, se realizar en euros que corresponden al valor nominal
pactado, y todo ello a pesar de que el precio haya experimentado fluctuaciones. Por
ultimo, sobre el caracter justo del precio o iustum prestium, el CC guarda silencio y no
predica con la exigencia de que el precio en la compraventa sea justo, por lo tanto, la
venta no se podrd impugnar cuando fue pactada libremente por las partes, incluso si se
aparta objetivamente del valor de la cosa, por lo que prima la autonomia de la voluntad.
Este caracter justo si que va a cobrar importancia en las normas relativas a las Viviendas
de Proteccion Oficial®', que se caracterizan por la existencia de un precio maximo de
venta por razones de caracter macro econdmico y social (aunque la Ultima
jurisprudencia del TS no determina su nulidad, sino que podrds ser sancionadas
conforme al derecho administrativo).*

El derecho privado ruso parte de entender la compraventa de bienes inmuebles,
como ya se ha sefialado, como un contrato consensual. Esto significa que, con caracter
general, se considera celebrado un contrato conforme al Codigo Civil ruso después de la
aceptacion de la oferta, es decir, después de que las partes llegan a un acuerdo sobre
todos los elementos esenciales de un tipo determinado de contrato (apartado 1, articulo
433 del Codigo Civil de la Federacion Rusa). No obstante, los contratos que la
legislacion prevea sujetos a registro obligatorio se consideraran celebrados desde el
momento de su registro.

Sin acordar los elementos esenciales, el contrato no puede entenderse como
celebrado, por lo tanto, es necesario determinar cuales son estos elementos esenciales de
este contrato. Del apartado 1 del articulo 432 del Cddigo Civil ruso podemos concluir
que los elementos esenciales del contrato en Rusia pueden dividirse en tres grupos: 1) el
objeto del contrato; 2) otros elementos que menciona la ley u otros actos normativos
como esenciales o necesarias para contratos atendiendo al tipo; 3) elementos
introducidos por una de las partes sobre los que debe llegarse a un acuerdo. **

Con caracter general, en la compraventa estos elementos esenciales no tienen
que estar claramente definidos, pueden ser definibles, es decir, debe fijarse un
determinado algoritmo que permita, en el momento de la ejecucion del contrato,

determinar con precision el significado de tal condicion (Por ejemplo, el precio). En

3! Para mas informacion sobre la doctrina y jurisprudencia en la venta de viviendas de proteccion oficial
véase: VAZQUEZ DE CASTRO, E., Precio y renta en las viviendas de proteccion oficial, 2° ed., Aranzadi,
Cizur Menor, 2001.

32 LLAMAS POMBO E., La Compraventa (1a.ed.), La Ley, julio de 2014, p.266-298

33 KARAPETOV. A, Suscestvennye uslovija dogovora: kommentarij k novoj redakcii st.432 GK RF ,
Zakon, 2015. Disponible en: https://zakon.ru ( Ultima vez consultado: 10.04.2022).
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cualquier caso, si el contrato no retne los elementos esenciales, se tiene por no
celebrado. **

En este sentido, los elementos esenciales del contrato de compraventa de
bienes inmuebles son la cosa y el precio, y para las viviendas, se considera como un
elemento esencial adicional, recoger si existen terceros viviendo en dicha vivienda con
derecho a su uso tras la compraventa, recoger la identidad de dichas personas y el
derecho que les facultad a su uso, con arreglo al parrafo 1 del articulo 558 del Codigo
Civil.

En cuanto al objeto, este debe ser uno de los objetos inmobiliarios enumerados
en el articulo 130 del Cédigo Civil de la Federacion de Rusia, con respecto al cual se
realiza la compraventa. Cuando se trate de una compraventa de vivienda, se incluyen
como tales los edificios residenciales, un apartamento, o una parte de estos.

El contrato de compraventa de bienes inmuebles debe contener los datos que
permitan su determinacion, incluidos los relativos a su ubicacion espacial o como parte
de otros bienes inmuebles. En cualquier caso, siempre se debe partir de los principios
general del derecho: pacta sunt servanda (articulo 309 del Cédigo Civil Ruso) y favor
contractus, que ‘“buscan preservar las obligaciones mutuas de las partes y la
inadmisibilidad de la evasion unilateral de su cumplimiento" (Sentencia del Tribunal
Arbitral de Apelacion, nimero 15AP-6949/2012, de 6 de junio de 2012). **°

Para la mayor seguridad de los operadores juridicos se pueden consultar los
datos de los inmuebles en el catastro y los pasaportes técnicos, siendo estos Ultimos
proporcionados por la “Oficina de Inventario Técnico” o “Rosreestra”, ya que todas las
viviendas en Rusia deben estar registradas como tales ante los organismos municipales
o estatales pertinentes *°.

Por otro lado, pueden ser objeto del contrato los bienes inmuebles futuros o en
construccion, tal y como ha apreciado la Resoluciéon ntimero 54 del Pleno del Tribunal
Supremo de Arbitraje de la Federacion Rusa *'.

No pueden ser objeto del contrato de compraventa los inmuebles bajo embargo
judicial; ni los inmuebles que sean objeto de una garantia real de prenda, salvo que

medie permiso del titular de la prenda.

3* Ibidem

3 BOTSOVA E.A, Kakie uslovija dolzen soderzat' dogovor prodazi nedvizimosti?, Centr pravovyx
ekspertiz .Disponible en: // https://lawex.ru/articles/263/ (Ultima vez consultado: 10.04.2022).

36 Osobennosti prodazi Zilyx pomescenij, Lawbook, 2016. Disponible en: hitps://lawbook.online ((Ultima
vez consultado: 12.04.2022).

37 GONGALO B.M., Grazhdanskoye pravo: Uchebnik. Tomo 2, 2°ed., M.: Statut, 2017, p.210
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En cuanto al precio del inmueble, este siempre debe indicarse en el contrato de
compraventa. Si las partes no han acordado por escrito el precio del inmueble, el
contrato se considera no concluido, se trata de un requisito formal. El precio del
contrato suele indicarse en rublos, pero puede fijarse en el equivalente en rublos de una
cantidad determinada en moneda extranjera u otras unidades monetarias
convencionales. El precio se puede determinar sobre la base del tamafio real de los
bienes inmuebles, si su valor en el contrato se establece por unidad de superficie u otro
indicador del tamano de la vivienda (parrafo 3 del articulo 555). Cuando se vende una
vivienda ubicada en una finca, se considera que el precio indicado en el contrato incluye
el precio de la parte correspondiente al total de la finca transferida (inciso 2 del articulo
555).

Ademas del precio, el contrato debe indicar necesariamente una lista de las
personas que viven en la vivienda y que conservaran, de conformidad con la ley, el
derecho de uso después de su adquisicion. Estas personas incluyen: al arrendatario
inquilino de la vivienda y las personas que residen permanentemente con é€l, y al
subarrendatario dentro del plazo del contrato de arrendamiento ( articulo 677 del
Codigo Civil de la Federacion Rusa); al cesionario de la vivienda en virtud un contrato
de alimentos vitalicio con un dependiente, si su residencia en esa vivienda esta prevista
por el contrato ( clausula 1, articulo 586, clausula 1, articulo 602 del Codigo Civil de la
Federacion Rusa ); al beneficiario del derecho de uso gratuito de vivienda, se trata de
una figura denominada “alquiler gratuito” ( cldusula 1, articulo 700 del Codigo Civil de
la Federacion Rusa ); asi como la persona que tenga derecho de usufructo vitalicio sobre
la vivienda como resultado de un legado (Articulo 33 del Codigo de Vivienda de la
Federacion Rusa)® .

La indicacion en el contrato de los terceros que tienen derecho a residir y usar
la vivienda después de su venta es una condicidon particularmente importante, ya que
indica la ausencia de gravamenes sobre el derecho de uso del inmueble y tiene un
impacto significativo sobre la decisiéon del comprador para concluir el acuerdo, ya que
esos derechos previos prevaleceran, sin perjuicio de la responsabilidad del vendedor. De
esta condicion se desprende que debe acordarse en el contrato si tales personas existen o

no. En este ultimo caso, el contrato debe establecer explicitamente que no hay personas

% BOTSOVA E.A, Kakie uslovija dolzen soderzat' dogovor prodazi nedvizimosti?, Centr pravovyx
ekspertiz .Disponible en: https://lawex.ru/articles/263/ (Ultima vez consultado : 10.06.2022).
39 Ibidem
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que retengan el derecho a usarlo después de la transferencia de la propiedad al
comprador. ¥

El contrato de compraventa de bienes inmuebles también debe indicar los
derechos de los familiares menores del propietario a vivir en el inmueble y utilizarlo. Si
tales derechos existen, la enajenacion de la vivienda so6lo es posible con el permiso de
los organos publicos en materia de tutela (parrafo 4° del articulo 292 del Codigo Civil
de la Federacion Rusa). En ese caso, una copia del contrato se debe entregar a dichas
autoridades dentro de un mes a partir de la fecha de emision del permiso para recibir la
transmision. ¥

Ademas de estos elementos, son esenciales las condiciones sobre las que a
peticion de una de las partes debe llegarse a un acuerdo (articulo 432 del Codigo Civil).
de la Federacion Rusa). Esto significa que las partes tienen derecho a decidir por si
mismas qué otras condiciones del contrato son esenciales para ellas, lo que enlaza con el
principio fundamental del derecho contractual: la autonomia de la voluntad. **

También hay una serie de condiciones que no son esenciales, pero si
claramente recomendables a la hora de celebrar un contrato de compraventa de bienes
inmuebles. Estas incluyen la fecha y el lugar de celebracion del contrato, informacion
sobre los documentos de titulo, informacion sobre los diversos gravamenes, clausulas
sobre la responsabilidad de las partes, el procedimiento para resolver disputas bajo el

contrato, confidencialidad, etc.

IV.2. FORMA Y ASPECTOS REGISTRALES

En lo que atafie a la forma del contrato de compraventa de vivienda y sus
aspectos registrales mas relevantes, partiremos por analizar su regulacion en el derecho
civil espaiol, y, en segundo lugar, por el derecho privado ruso.

Como ya se sabe, el contrato de compraventa de inmuebles en Espafia es
consensual (art. 1450 del CC), esto significa que se considera celebrado y despliega
efectos juridicos para las partes desde el momento en que llegan a un acuerdo sobre el
objeto del contrato y su precio (articulo 1450 CC). Para que un contrato de compraventa
de una vivienda se considere perfeccionado, basta con que concurra el consentimiento

0 YAVKIN S, SuSestvennye uslovija dogovora kupli-prodaZi Zilogo pomeSenija (st. 558 GK RF), Zakon.
Disponible en: https://zakon.ru (Ultima vez consultado : 10.06.2022).

' CHUIKOV R.Y, Osobennosti soderzanija dogovora kupli-prodazi nedvizimosti, Molodoy uchieny., Ne 47
(233), 2018, pp.162-164.

“Kuplja-prodaza Zilyh pomeSenij, Garant, 2017. Disponible en: htips://www.garantru (Ultima vez
consultado : 10.04.2022).

3 BOTSOVA E.A, Kakie uslovija dolzen soderzat' dogovor prodazi nedvizimosti?, Centr pravovyx
ekspertiz .Disponible en: hitps://lawex.ru/articles/263/ (Ultima vez consultado : 10.04.2022).
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sobre dos condiciones esenciales: el objeto y el precio del contrato. En cuanto a la
forma del contrato, no existen requisitos especiales en la legislacion espafiola para la
celebracion de un contrato de compraventa de bienes inmuebles, por lo que se aplicara
el principio general de libertad de forma (articulo 1278 del CC). Al mismo tiempo, el
CC reconoce como valido el contrato de compraventa de vivienda, independientemente
de que se celebre de forma oral o escrita.*

En Espana, como ya se ha indicado, la transmision de la propiedad se basa en “la
teoria del titulo y el modo”, en la que se entiende por “titulo” al propio contrato o
convenio de las partes, y la transmision (el modo) a la entrega de la posesion de la cosa
(véanse los articulos 609.2 y 1095 CC). El elevar a escritura publica el contrato equivale
también a la entrega de la cosa (articulos 1462 CC).

Es necesario que concurran los dos elementos a la vez, ya que la falta de titulo
s6lo determinard la transmision de la posesion. En cualquier caso, es oportuno adelantar
que el contrato de compraventa en Espafia no exige la transmision de la propiedad,
admitiendo la venta de cosa ajena, como se vera en el siguiente capitulo en las
obligaciones del vendedor.

En consecuencia, si concurren el titulo y el modo la transmision de la propiedad
de una vivienda se produce en el momento del perfeccionamiento del contrato,
independientemente que se realice en escritura publica o privada. Esto significa que el
Registro de la Propiedad (En adelante, “RP”) tiene un caracter exclusivamente
declarativo y voluntario, es decir, no es obligatorio que se realice en escritura publica ni
que se inscriba en el RP.

Sin embargo, tal transmision tiene efectos legales interpartes. Para que estos
efectos legales del contrato de compraventa de viviendas se extiendan a terceros, es
necesario que se recoja en escritura publica notarial el contrato y su posterior
inscripcion en el RP.%®

El articulo 1280 CC establece que “deberan constar en documento publico los
actos y contratos que tengan por objeto la creacion, transmision, modificacion o
extincion de derechos reales sobre bienes inmuebles”, lo que se interpreta como la
posibilidad de que las partes de compeler a la a otra a acudir ante notario para elevar la
compraventa a escritura publica.

En resumen, la legislacion espaiiola (con la excepcion de la donacion de
inmuebles, que requiere de escritura publica), no recoge requisitos especiales en cuanto
a la forma del contrato, y parte del principio de libertad de forma. Serd valido tanto el
contrato de compraventa de vivienda por escrito (ya sea en documento privado o
publico) u oral.

En todo caso, el contrato de compraventa de viviendas en Espafia suele
celebrarse en escritura publica y ser inscrito en el RP, que tendra un efecto declarativo,
para obtener la proteccion prevista en el articulo 34 de la Ley Hipotecaria que protege
los derechos de terceros que adquieren una cosa de buena fe, titulo oneroso y adquirido
de alguien que, a su vez, también tenga inscrito su derecho en el RP. En consecuencia,

# LLAMAS POMBO E., La Compraventa (la.ed.), La Ley, julio de 2014, p.301
“ [bidem, p.302
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para que el titulo de propiedad del nuevo propietario sea irrefutable, debe adquirirse el
inmueble por aquel que fuese titular del asiento registral del inmueble en el RP, siempre
que el comprador actuard de buena fe y a titulo oneroso, como es el caso de la
compraventa.

En mayor profundidad, para que opere esta garantia que otorga el RP al
comprador, deben cumplimentarse una serie de requisitos: se debe partir de un tercero
hipotecario, se refiere a tercero para excluir la proteccion del art. 34 a aquellas personas
que tienen una relacion con el transmitente; la adquisicion debe realizarse a titulo
oneroso; debe adquirirse de un anterior titular registral; la adquisicion del tercero en
virtud de titulo valido (ejemplo, si es nulo el titulo por falta de capacidad, por mucha
buena fe no opera la proteccion); adquisicion con buena fe, consiste en la creencia de
que el registro es correcto, quien conoce la irregularidad no quedara protegido. No
obstante, cierta jurisprudencia entiende que necesita algo mas. Si tiene informacion de
que pueden existir otras personas que no constan en el registro que son propietarios, se
debe valorar si esa sospecha hubiera dado lugar a recabar mas informacién en vez de
fiarse ciegamente del registro. Esta jurisprudencia entiende la buena fe como una
diligencia normal para comprobar que no se afecta al derecho de otras personas. En
cualquier caso, opera la presunciéon de buena fe mientras no se pruebe que el tercero
conocia la inexactitud del registro, es el momento en el que el tercero debe tener buena
fe — después de celebrado contrato se entera de que el vendedor puede no ser el duefio, y
pierde la buena fe. La doctrina se pregunta en que momento debe existir la buena fe,
existiendo varios posicionamientos doctrinales: en el momento de comprar, en el
momento de adquirir la propiedad, en el momento de la inscripcion. La posicion mas
extendida es que, como estamos desprotegiendo al verdadero propietario, si se entera
entre la compraventa y la inscripcion, la solucion puede operar a través de la pérdida del
contrato con unos perjuicios minimos resolviendo el contrato; hasta que el derecho se
anule o resuelva — el tercero queda protegido, aunque posteriormente se demuestre que
el vendedor no tenia derecho a venderlo. En aquellos casos de sucesion de ventas; se
protege cuando inscribe, es decir una vez que haya inscrito. Sera en el momento de la
inscripcion cuando se despliega este efecto, y el tercero resulta inatacable. En el plano
practico, normalmente, tras la escrituracion, el notario manda una notificacion
telematica que da traslado al RP correspondiente de la existencia de la compraventa, que
lo anotara provisionalmente y dandose al adquirente tiene un plazo para presentarlo. Al
cumplirse estos requisitos, la inscripcion registral garantizara al adquirente que en todo
caso va a recibir el derecho de propiedad. *°

A continuacién, se analizara lo relativo a las caracteristicas de la forma y
aspectos registrales del contrato de compraventa de viviendas en Espana.

Los inmuebles constituyen un tipo especial de propiedad, para los cuales se
prevé un procedimiento especial para su adquisicion. De conformidad con el articulo
550 del Codigo Civil de la Federacion Rusa, el contrato de compraventa de inmuebles
se concluye por escrito mediante la redaccion de un documento firmado por las partes;
estos 2 requisitos son conditio sine qua non.

% ROCA SASTRE R.M, Derecho hipotecario : fundamentos de la publicidad registral, Bosch, 2008,
pp-400-420
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Con caracter general, no es necesario que se eleve a escritura publica el contrato
de compraventa de vivienda. Se requiere solo en los casos expresamente previstos en la
ley o en caso de acuerdo de las partes de elevarlo a escritura publica, aunque no sea
obligatorio por ley (apartado 2, articulo 163 del Cddigo Civil de la Federacion Rusa).
Los supuestos legales en los que es preceptiva la escrituracion, y por tanto, la
intervencion de notario, son en a) caso de enajenacion de una participacion de un bien
inmueble por uno o varios copropietarios (excepto cuando se enajene la totalidad de las
participaciones de la propiedad del bien inmueble en una unica transaccion por parte de
todos los copropietarios); b) cuando el inmueble sea propiedad de menores emancipados
o personas con su capacidad legal limitada, y si celebra una transaccion inmobiliaria
bajo tutela; y ¢) si se concluye un acuerdo preliminar sobre la venta de un inmueble, es
decir, si se expresa la intencion de concluir una futura compraventa en momento
determinado.”” Esto obliga a la remision a los casos especificados en la ley "Sobre el
registro estatal de bienes inmuebles” o cuando las partes voluntariamente decidan
protocolizar la operacion de compraventa del inmueble.

En el caso de que intervenga notario, y por tanto, se haya escriturado la
compraventa, la escrituracion sustituye al examen de legalidad de la documentacion que
realiza el registro para certificar y registrar la transmision inmobiliaria, lo que hace que
se reduzca el tiempo de registro y favorece la seguridad juridica de que se inscribird la
transmision. ** Tras la entrada en vigor de las enmiendas a la Ley Federal N° 218-FZ
"Sobre el Registro Estatal de Bienes Inmuebles” en el afio 2019, la intervencion de
notario en las transmisiones de inmuebles se ha vuelto optativa con caracter general, por
lo que es posible el acceso de contratos de compraventa en documento privado al
registro de la propiedad (articulo 42 de la Ley de Registro Estatal de Bienes Inmuebles).
El registrador en este caso debera comprobar que se aporten todos los documentos
pertinentes (los cuales variaran segun se trate compraventa de vivienda nueva por
empresario, o bien si es una compraventa de vivienda usada por particular) y hacer un
exhaustivo analisis de legalidad para comprobar la veracidad y validez de los
documentos, y la inexistencia de cargas y prohibiciones legales para transmitir la
propiedad.”

Ademéds, la intervencion del notario tendrd implicaciones en el periodo de
tiempo que acontece desde la conclusion del contrato hasta la inscripcion en el registro
estatal, el denominado periodo “transitorio”. En este periodo ni el vendedor ni el
comprador tienen derecho a disponer de la cosa, durando desde el momento en que se
firma el contrato y hasta que se ingresa la informacion en el registro. Atendiendo a si
hubo escritura publica o no, el registro llevard de 1 a 9 dias habiles. Sera de 1 dia: al
presentar una solicitud en forma electronica, cuando la transaccion esta certificada por

47 Dogovor kupli-prodaZi nedvizimosti, Federal'naja notarial'naja palata, 2022. Disponible en:
: riat.r [atiy, izhi & [-DI ' izhimosti (Ultima vez

O, _ - —

consultado: 22.08.2022).
8 Perexod prava sobstvennosti po dogovoru kupli-prodazi, Rosnotarius, 2022. Disponible en:
https://www.rosnotarius.ru/perehod-prava-sobstvennosti (Ultima vez consultado: 22.08.2022).
* [VANOV M., Bez Notariusa: prodat kvartiru stalo proshche, Pravoved, 2019. Disponible en:
https://pravoved.ru/journal/prodat-kvartiru-stalo-proshche/ (Ultima vez consultado: 22.08.2022).
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un notario; de 3 dias: si la solicitud se envia en papel directamente a la autoridad de
registro y la transaccion en si esta certificada ante notario; de 5 dias: si la transaccion
fue certificada ante notario, pero se presentaron los documentos por su cuenta y no
fueron presentados directamente al registro, si no en las oficinas municipales de
documentos; de 7 dias: al enviar los documentos directamente a la autoridad de registro,
pero sin certificacion notarial; y de 9 dias: si la transmision no se produjo ante notario, y
se presentaron los documentos en una oficina municipal de documentos.*

En cualquier caso, el contrato de compraventa de vivienda se considerara
efectivamente concluido y surtira efectos juridicos desde el momento de su registro
(apartado 1°, articulo 164 e inciso 2°, articulo 558 del Codigo Civil de la Federacion
Rusa). La entrada al Registro de los derechos sobre los inmuebles se trata del acto
juridico por el cual se produce el reconocimiento y confirmacion por parte del Estado
del origen, cargas, transmision y extincion de los derechos sobre tales bienes. En
consecuencia, la propiedad de la vivienda se transmite al comprador desde el momento
de su registro estatal (apartado 2°, articulo 223 del Codigo Civil de la Federacion Rusa).
En caso de que una de las partes pretenda entorpecer el registro, la otra parte podra
exigir en la jurisdiccion, tomar una decision sobre el registro de la operacion
inmobiliaria. En este caso, la transmision se protocoliza en el registro sobre la base de la
decision judicial®.

De conformidad con el art. 551 del Codigo Civil de la Federacion Rusa, la
inscripcion registral determina la transmision de la propiedad de los bienes inmuebles.
En otras palabras, la vivienda, a pesar de haberse firmado el contrato de compraventa,
sera propiedad del vendedor hasta el momento del registro™.

El procedimiento y caracteristicas en profundidad sobre el registro de los
derechos sobre bienes inmuebles son regulados en la Ley Federal, de 13 de julio de
2015, N° 218-FZ, "Sobre el registro estatal de bienes inmuebles”. En dicha ley, recoge
el Registro Estatal Unificado de Bienes Inmuebles (EGRN, la abreviacion de en ruso
“Eounblil 2ocyoapcmeennblil peecmp Heoguxcumocmu’) que unifica en el territorio ruso
la informacion sobre la propiedad de los inmuebles y sirve como la tinica forma de
prueba de la existencia de un derecho inscrito (articulo 1 de la Ley)

Como hemos podido ver, los sistemas juridicos presentan grandes discrepancias
en cuanto a la forma y el registro del contrato de compraventa de viviendas. En
resumidas cuentas, la legislacion rusa exige que se formalice por escrito mediante la
redaccion de un documento firmado por las partes, y el incumplimiento de este requisito
conlleva la nulidad del contrato, ademas con cardcter general se permite que se
formalice en documento privado, salvo las excepciones que recoge el Codigo Civil de la
Federacion Rusa. Por su parte, en la legislacion espafiola las partes tienen total libertad
para elegir la forma del contrato, que puede ser tanto oral como escrita. Al mismo
tiempo, el contrato escrito puede ser en documento privado o publico.

3 Perexod prava sobstvennosti po dogovoru kupli-prodazi, Rosnotarius, 2022. Disponible en:
https://www.rosnotarius.ru/perehod-prava-sobstvennosti (Ultima vez consultado: 22.08.2022).

> BOTSOVA E.A, Kakie uslovija dolzen soderzat’ dogovor prodazi nedvizimosti?, Centr pravovyx
ekspertiz .Disponible en: // https://lawex.ru/articles/263/ (Ultima vez consultado : 10.04.2022).

52 Kuplja-prodaza Zilyh pomesenij, Garant, 2017. Disponible en: https://www.garant.ru (Ultima vez
consultado: 10.04.2022).
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Por ultimo, en Rusia, el registro es constitutivo, dado que es obligatorio para las
partes. No es necesario que la compraventa se recoja en escritura publica con caracter
general. Ademas de esto, el contrato se considera concluido y despliega plenos efectos
juridicos unicamente desde el momento de dicho registro, que también es el momento
de la transmision de la propiedad. En Espafia, por el contrario, el registro es sélo
declarativo, no es obligatorio, pero proporciona garantias adicionales a las partes. Para
que se registren los efectos del contrato es necesario que se recojan en escritura publica.
La transmision de la propiedad remite a la teoria general del titulo y el modo.
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V. DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LAS PARTES DEL
CONTRATO DE COMPRAVENTA DE VIVIENDA

De la naturaleza juridica del contrato de compraventa de viviendas se deduce
que es un contrato bilateral (sinalagmatico), lo que significa que genera para ambas
partes tanto derechos como obligaciones. Este conjunto de derechos y obligaciones de

las partes, que constituye el contenido de este contrato, serd el analizado a continuacion.

V.1. CAPACIDAD

Para poder analizar los derechos y obligaciones de las partes, es necesario que
analicemos de forma introductoria la capacidad de las partes para poder concluir un
contrato de compraventa de vivienda, es decir, aquella capacidad necesaria para celebra
validamente el contrato de compraventa, que se considera como uno de los elementos
para la propia perfeccion del mismo.

En el derecho civil espanol, se debe partir de que podran ser parte del contrato
de compraventa tanto personas fisicas como juridicas, y puede existir una pluralidad de
personas en ambas partes, tanto en la compradora como en la vendedora. La capacidad
necesaria para celebrar validamente el contrato de compraventa de vivienda se remite a
la capacidad general para obligarse, conforme al articulo 1457 del CC, que remite a los
que tengan capacidad para obligarse segun el propio CC. De esto se deriva que no se
exige capacidad dispositiva o “legitimacion para disponer”, es decir la facultad derivada
de la relacion de titularidad con la cosa que se trate, esto puede conllevar la falta de
eficacia, pero no la invalidez del negocio juridico. 3

Las limitaciones a esta capacidad general para contratar se encuentran, en
primer lugar y de forma sustantiva, en los articulos 1263 y 1264 CC, recientemente
reformados por la Ley 8/2021, de 2 de junio, por la que se reforma la legislacion civil y
procesal para el apoyo a las personas con discapacidad en el ejercicio de su capacidad
juridica. Hasta esta reforma, se venia a entender que las limitaciones a la capacidad
coincidian con los menores no emancipados y los incapacitados, no obstante, esta
reforma cambia las normas a la hora de contratar en materia de personas con
incapacidad, de hecho, tal es la magnitud de esta reforma, que pone en peligro la

distincion clasica entre capacidad de obrar y capacidad juridica **. De este modo, se

3 LLAMAS POMBO E., La Compraventa (la.ed.), La Ley, julio de 2014, p.219-220
> DE VEREDA Y BEAMONTE J.R, ;Es posible seguir distinguiendo entre capacidad juridica y
capacidad de obrar?, Instituto de Derecho Iberoamericano, julio y septiembre de 2021
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debe entender que las personas incapacitadas podran prestar su consentimiento de forma
valida, se elimina la figura del tutor, y inicamente se conserva la figura del curador, esta
persona tendra capacidad, pero necesitard para prestarlo que alguien le preste apoyo.
Esto afecta a las reglas de la nulidad, dado que ya no se podrd esgrimirse en los
términos de la falta de capacidad, sino atendiendo a la nueva redaccion del articulo 1302
del CC.

En cuanto a los menores no emancipados aplicara la norma del articulo 1264,
siendo estos los que con caracter general no tienen capacidad para contratar. Y en lo que
respecto a los menores emancipados, en la compraventa de bienes inmuebles se aplicara
la norma especial del articulo 323, 159 y 151.1 del CC, siendo en estos casos necesario
el consentimiento de los padres o, a falta de ambos del curador.>

Al mismo tiempo, se tiene que tener en cuenta las prohibiciones recogidas ex
lege en el articulo 1459 del CC, que no son verdaderas incapacidades, sino que impiden
adquirir por compra a determinadas personas por diferentes razones. *’

En este punto, es relevante conocer la regulacion de la capacidad para contratar
en el derecho civil ruso. El régimen de capacidad en el contrato de compraventa de
viviendas esta sujeto las disposiciones generales de la contratacion del derecho civil.

Pueden ser parte del contrato de compraventa tanto personas fisicas como
juridicas. La persona fisica debe ser plenamente capaz. En caso de ser menor de edad o
incapaz, la operacion tiene que ser concluida por su representante legal (tutor). Si en la
compraventa interviene un menor o una persona con capacidad legal limitada, se
requiere el consentimiento por escrito del representante legal (custodio). También se
requiere el consentimiento de ambos conyuges para la enajenacion de bienes en comun:
para que un conyuge pueda enajenar un bien comun, se requiere el consentimiento del
otro conyuge ante notario. La persona juridica para ser parte del contrato de
compraventa debe tener la capacidad juridica que proviene del momento de su registro
estatal de conformidad con la Ley Federal "Sobre el Registro Estatal de Personas

Juridicas y Autonomos"(de fecha 08 de agosto de 2001, N° 129)

S VAZQUEZ DE CASTRO, E., "Los retos a afrontar en el derecho de obligaciones y contratos" en El
nuevo derecho de las capacidades: de la incapacitacion al pleno reconocimiento, Dir. Eugenio Llamas
Pombo, 2021, pags. 179-270

¢ LLAMAS POMBO E., La Compraventa (1a.ed.), La Ley, julio de 2014, pp. 230-240

37 Ibidem, p. 221

% VORONOVA S.U., “Pravovoe regulirovanie vozmezdnogo priobretenija prava sobstvennosti na Ziloe
pomesenie”, MGU, 2018, pag. 26
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Ademas, la persona debe tener la autoridad necesaria para celebrar el contrato.
Esto se traduce en que el vendedor debe tener el derecho de propiedad sobre la vivienda
que pretende enajenar. El incumplimiento de este requisito conlleva la invalidez del
contrato (articulo 168 del Cddigo Civil de la Federacion Rusa). En otras palabras,

significa que la legislacion rusa no permite la venta de cosa ajena *°.

V.2. DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL VENDEDOR

En analisis de los derechos y obligaciones del vendedor en el derecho civil
espafiol remiten principalmente a los articulos 1461 y ss. del CC, que regulan las
obligaciones del vendedor en la compraventa, y que serdn de aplicacion a la
compraventa de vivienda.

De conformidad con el articulo 1461 del CC, “el vendedor esta obligado a la
entrega y saneamiento de la cosa objeto de la venta.”, de lo que se extrae que las dos
obligaciones principales del vendedor seran la entrega de la cosa; y el garantizar al
comprador que la misma carece de vicios, y la posesion legal y pacifica de la misma. A
lo que se deben afiadir otras obligaciones dispersas por el CC, entre las que destacan: la
de conservar la cosa objeto del contrato del articulo 1094 del CC, la de entregar todos
los accesorios de la cosa, aunque no se hayan mencionado en el contrato, del articulo
1097 del CC, la de pagar los gastos de otorgamiento de la escritura, salvo pacto en
contrario, a la luz del 1455 del CC, la de entregar los titulos de pertenencias y los otros
documentos y elementos precisos para garantizar al comprador el reconocimiento y
defensa de la cosa, del articulo 1258 del CC, y la de pagar los gastos derivados de la
entrega de la cosa, del articulo 1465 del CC.%°

Entre estas Ultimas cabe resalta la obligacion de conservacion de la cosa, que
viene regulada en el articulo 1094, es un especial deber de diligencia en la conservacion
de la cosa, que viene marcado por el modelo de buen padre de familia, desde el
momento de la perfeccion del contrato hasta la entrega de la cosa. Esta cuestion enlaza
con el problema del riesgo en la compraventa, que surge cuando el objeto se deteriora o
destruye en el interin del perfeccionamiento del contrato y la entrega por causa ajena a
la voluntad del vendedor (dado que si es por casusa imputable al vendedor, el

comprador se podra negar a pagar el precio, en virtud de la exceptio non adiempleti

% LLAMAS POMBO E., La Compraventa (1a.ed.), La Ley, julio de 2014, pp. 207-208
8 Ibidem, pdgs. 303-304
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contactus), haciendo que devenga imposible el cumplimiento de la obligacion de
entrega (no una mera disminucion del valor de la cosa, atendiendo a la jurisprudencia
del TS en SSTS de 9 de junio de 1949 y 16 de noviembre de 1979). En este supuesto,
debemos diferenciar si el vendedor estd en mora en la entrega, se le imputan la pérdida
fortuita con arreglo al articulo 1096 del CC, o si no lo estd, donde entra la disputa
doctrinal existente en el Derecho espafiol. En lo que nos atafie, en el caso de la
compraventa de vivienda, al ser la venta una cosa especifica, la doctrina y
jurisprudencia mayoritaria, aplican la regla del periculum est emptoris, de modo que no
eximird al comprador de su obligacion de pagar el precio, pese a no recibir la cosa o
recibirla deteriorada, en materia de vivienda sera relevante esta ultima situacion. ©'

En cuanto a la obligacion de la entrega de la cosa, la obligacion fundamental
del vendedor y el interés principal del comprador en la compraventa, es la del traspaso
posesorio al comprador de la cosa, que sirve como medio para atribuir pleno valor
practico a la transferencia de aquella cosa. Esta entrega atendiendo al articulo 1462 del
CC, significa la puesta en poder y posesion del comprador, es decir la traditio, que
viene regulada en los articulo 1462 a 1473 del CC.

En consecuencia, y como se ha mencionado ya anteriormente, la transmision
de la propiedad remite a la teoria del titulo y el modo, por lo que la entrega es un
requisito necesario, pero no suficiente para la transmision de la propiedad. No obstante,
como excepcion a esta regla serd valido el pacto de reserva de dominio, que pese a que
exista el titulo y el modo, no pasara al dominio al comprador hasta que se haya pagado
la totalidad del precio, en virtud de la autonomia de la voluntad de las partes. Este se
trata de un instrumento de gran utilidad y frecuencia practica, al servir como garantia
del pago. Cuando la escritura de compraventa del bien inmueble contenga un pacto de
reserva de dominio, no podra producirse la inscripcion de la adquisicion el en RP,
aunque si serd inscribe la venta supeditada al mencionado pacto de reserva de dominio,
afectando a terceros tanto la compraventa como el pacto de reserva de domino.®

Por tanto, el derecho espaiiol sigue un modelo obligacional y no traslativo de
compraventa, lo que admite la figura de la venta de cosa ajena, entendida como aquella
en la que la cosa vendida no pertenece al vendedor, si no a un tercero, y sin haberse

concluido el contrato en nombre del titular. Sin perjuicio de que pueda conllevar la

8 Ibidem, pp. 307-328
82 Ibidem, p. 329
8 [bidem, pp. 332-333
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nulidad por inexistencia o idoneidad del objeto; la anulabilidad, si hubiese dolo por
parte del vendedor; o resolucion, si la eficacia se vinculd a que la cosa fuera propia del
vendedor , condiciona asi la operacion.*

En cuanto a las formas de entrega de la cosa, tenemos que dirigirnos a los
articulos 1462 a 1464 del CC, que no recoge un numerus clausus de formas para
entregar la cosa, diferenciandose entre la verdadera puesta en poder y posesion de la
cosa, la denominada tradicion real, y por otro lado, una serie de actos que se equiparan
denominados de fictia traditio, entre los que se encuentran los de caracter instrumental
(mediante el otorgamiento de escritura publica del articulo 1462 del CC), simbdlico
(entrega de las llaves del lugar), puramente consensual (por acuerdo de las partes), o
circunstancial (por encontrarse ya la cosa en poder del comprador o mantener en
posesion del vendedor por otro titulo, es decir, los supuestos de traditio brevi manu 'y
constitum possesorum).

Esta entrega debe cumplir una serie de requisitos de identidad e idoneidad, esto
quiere decir que conforme al articulo 1468, al estar hablando de cosas determinadas,
como son las viviendas, debe realizarse en el estado en que se hallaba al perfeccionarse
el contrato, y poniéndose al comprador en poder de todo lo que exprese el contrato
(1469 del CC), que en materia de inmuebles se concreta en los problemas de cabida y
calidad. La falta de identidad supondra un verdadero incumplimiento del contrato.*

Por ultimo, en cuanto al tiempo de la entrega, se estard en primer lugar a lo que
hayan estipulado las partes, pudiéndose fijar antes, después o simultdneamente al pago
del precio (el hecho de que se formalice la compraventa del inmueble con precio
aplazado, que puede ser una alternativa, cuando el comprador disponga de todo el
dinero, ni cuente con financiacion, no afectara a que se pueda elevar a escritura publica
e inscribir en el RP con la correspondiente condicion resolutoria). En defecto de pacto
expreso o tcito, se estard a la costumbre, atendiendo al articulo 1258 del CC. Y sino es
aplicable, se aplicara el principio de cumplimiento simultaneo de las obligaciones, tal y
como se puede deducir del articulo 1466 del CC. La consecuencia fundamental de esto,
es que, si no se fija plazo, el vendedor tendra derecho ante la exigencia de entrega por
parte del comprador de anteponer la exceptio non adimpleti contractus, retrasando la

entrega al pago del precio.

8 Ibidem, pp. 343-350
8 Ibidem, pp. 371-392
% Ibidem, pp. 392-394
87 [bidem, pp. 404-408
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Junto a estas normas del CC, cuando exista un consumidor en la compraventa
de vivienda, sera de aplicacion en lo relativo a la entrega, el Real Decreto 515/1989, de
21 de abril, sobre proteccion de los consumidores en cuanto a la informaciéon a
suministrar en la compra-venta y arrendamiento de viviendas.

Ademas de la entrega de la vivienda al comprador, es una obligacion principal
del vendedor, el saneamiento de la cosa objeto de la venta (Este punto, dada su
importancia, se analiza en mayor profundidad en el punto tercero de este capitulo). Se
trata de una responsabilidad recogida en el articulo 1461 del CC, y cuyo contenido se
especifica en el articulo 1474 del CC. Es una responsabilidad del vendedor de que el
comprador no padezca perturbaciones por parte de terceros hacia la posesion y la
titularidad transmitida en la venta, y que la cosa no va a contar con defectos con los que
no se hubiera contado o con los que no hubiera sido razonablemente contar. Se
configura como una prolongacion del deber de entrega de la cosa, contra perturbaciones
de caracter juridico y por vicios ocultos, a lo que se debe afadir la existencia de

gravamenes ocultos (no aparentes) en la cosa vendida.

En cuanto a los derechos del vendedor en virtud del contrato de compraventa
de vivienda, estos se corresponden a las obligaciones del comprador, es decir, recibir el
precio convenido para la compraventa de la vivienda, que se tratard detalladamente en el
siguiente parrafo.

En cuanto a las obligaciones y derechos en el derecho civil ruso. El régimen de
obligaciones y derechos se encuentra fundamentalmente en el articulo 558 del Codigo
Civil de la Federacion Rusa, que define las caracteristicas de la compraventa de
vivienda, asi como en las disposiciones del Codigo Civil de la Federacion Rusa relativas
a la compraventa de bienes inmuebles y las reglas generales aplicables a los contratos de
compraventa. Para realizar el andlisis de este conjunto de derechos y obligaciones, es
fundamental partir del propio concepto de contrato de compraventa de vivienda
(analizado ya previamente), entendido como aquel acuerdo en virtud del cual el
vendedor se compromete a transmitir la propiedad de la vivienda al comprador, y éste se

obliga a aceptarlo y a pagar el precio que las partes determinen.

8 Ibidem, pp. 438
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De este mismo concepto, se desprende que la principal obligacion del vendedor
es la de transmitir la propiedad de la vivienda libre de derechos de terceros al
comprador (articulos 460, 549, 556 del Codigo Civil de la Federacion Rusa). Con
caracter general, en el derecho privado ruso, el derecho de propiedad sobre una cosa
surge desde /la traditio, es decir, desde la entrega efectiva de la cosa. Sin embargo, en el
caso de las viviendas, el derecho de propiedad surge desde el momento de la inscripcion
en el Registro de la propiedad estatal, es decir, no coincide con el momento de la
entrega efectiva del inmueble. En consecuencia, esta obligacion principal se subdivide
en dos obligaciones a la vez: la de la transmision de la propiedad mediante la
inscripcion de la operacion en el Registro de la propiedad estatal y la entrega efectiva de
la posesion de la vivienda al comprador.”

En cuanto a esta primera obligacion, el vendedor se compromete a presentar
personalmente a través del servicio electronico de “Rosreestr” una solicitud de registro
de los derechos sobre el inmueble con la solicitud del simultaneo cambio en el registro
catastral. Tras este tramite, el derecho sobre la vivienda podrd acceder al Registro
Estatal Unificado de Bienes Inmuebles (En ruso, Eounsiii cocyoapcmeennwiii peecmp
neosusxcumocmu). El acceso al Registro Estatal constituye la Unica prueba de la
existencia de un derecho registrado sobre la vivienda, que solo puede ser impugnado
ante los tribunales.™

En cuanto a la segunda obligacion, el vendedor se compromete a firmar un
documento sobre la efectiva transmision de la misma, y, en consecuencia, a ponerla en
efectiva posesion al comprador. Por lo general, dicho documento es una escritura de
entrega, tras la firma de este documento y la entrega de la propiedad se considera
cumplida esta obligacion del vendedor. En este sentido, tras la firma de esta escritura se
produce la transmision del riesgo de pérdida y deterioro de la vivienda pasa al
comprador (apartado 1°, articulo 459 del Coédigo Civil de la Federaciéon Rusa). La
evasion de una de las partes a firmar esta escritura se equipara al incumplimiento del
contrato, en el caso de que sea el vendedor - el cumplimiento de la obligacién de
transmitir la propiedad (apartado 1°, articulo 556 del Codigo Civil de la Federacion

Rusa) ',

% GONGALO B.M., Grazhdanskoye pravo: Uchebnik. Tomo 2, 2“ed., M.: Statut, 2017, pp.502-504

™ Kak zaregistrirovat’ prava na nedvizimost, Alcaldia de Mosci 2022. Disponible en:
https:.//www.mos.ru/answer-dokumenti [SIriT 2 izhimos. (Ultima vez
consultado: 01.05.2022)

" GONGALO B.M., Grazhdanskoye pravo: Uchebnik. Tomo 2, 2°ed., M. Statut, 2017, pp.520-534
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Ademas, el vendedor esta obligado a transmitir la vivienda dentro de una
calidad adecuada (articulo 557 del Cdédigo Civil de la Federacion Rusa), es decir, de
conformidad con los términos previstos en el propio contrato.

En cuanto a sus derechos, el vendedor tiene derecho a exigir al comprador el
cumplimiento de las obligaciones derivadas del contrato, en particular, que acepte la
vivienda y page por ella el precio convenido por las partes en el contrato. Las reglas
especiales del Codigo Civil de la Federacion Rusa sobre venta de bienes inmuebles no
prevén ulteriores derechos y obligaciones del vendedor, por lo tanto, se aplicaran al
resto las disposiciones generales del Cddigo Civil de la Federacion Rusa sobre la
compraventa. Ademas, las partes tienen derecho a prever otros derechos y obligaciones

del vendedor en el propio contrato.”

V.3. DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL. COMPRADOR

El andlisis de los derechos y obligaciones del comprador en el contrato de
compraventa de viviendas del derecho espaiol, nos obliga a dirigirnos en primer lugar a
los articulos 1445 y 1500 del CC. De estos podemos desprender que la obligacion
principal del comprador es “pagar el precio de la cosa vendida en el tiempo y lugar
fijados por el contrato”, a lo que debemos sumar otras prestaciones que corren del
comprador, ubicadas dispersamente por el CC y en otras normas. Estas son, en lo que
afecta a la compraventa de inmuebles, las siguientes:

a) Pagar los intereses del precio en los casos del articulo 1501;

b) Pagar los gastos extraordinarios de conservacion de la cosa, pagar los gastos
derivados de la primera copia de escritura y demds posteriores a la venta del articulo
1455 del CC

¢) En su caso pagar los gatos de inscripcion de la venta en el Registro de la
Propiedad (RD 1427/1928, de 17 de noviembre, por el que se aprueba el Arancel de los
Registros de la Propiedad), pagar gastos de produccion y conservacion de los frutos
desde la perfeccion del contrato hasta la entrega de la cosa del articulo 1468.2 del CC,

d) Pagar los tributos que graven la venta, especialmente el Impuesto de Valor
Anadido o el Impuesto de Transmisiones Patrimoniales, y Actos Juridicos
documentados con arreglo a la legislacion tributaria;

e) La obligacion de recibir la cosa comprada, como deber de colaboracion al

cumplimiento del vendedor, pero esto es una carga de todo acreedor en realidad, y su

72 Ibidem, pp. 530-534.
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incumplimiento puede dar lugar a la existencia de una mora accipiendi, que faculta al
vendedor a consignar la cosa judicialmente o, incluso, a la resolucién del contrato
conforme al articulo 1505 del CC.”

De esta manera, pasaremos a analizar la obligacion principal del vendedor, el
pago del precio. Esta es la causa o contraprestacion correlativa a la obligacion de
entrega de la cosa, propia del caracter sinalagmatico del contrato de compraventa. El
pago determinara la entrega de la propiedad sobre el dinero, a diferencia de lo que
sucede con la entrega de la cosa.

Este pago puede realizarse en dinero, o en “signo que lo represente”, en tal cosa
tendrd a ser un cheque, pagaré o letra de cambio, produciéndose los efectos del pago
cuando se realice efectivamente o cuando por culpa del vendedor se hubiesen
perjudicado, conforme al articulo 1170.2 del CC.™

En cuanto al momento del pago, atendiendo al articulo 1500 del CC, se estard en
primer lugar a la autonomia de las partes, el tiempo fijado en el contrato (podra
anticipar, posponer, entregar a plazos...), y a falta de pacto, rige el principio de
cumplimiento simultaneo de las obligaciones reciprocas. Esto significa, que, si el
vendedor reclama el precio antes de la entrega, el comprador podra oponer la exceptio
no adimpleti contractus, y que una vez entregada la cosa se producird el retraso
automaticamente, primer requisito para la constitucion en mora del articulo 1100 del
CC. En el caso de que el inmueble ya estuviera en posesion del comprador, se entiende
que a falta de pacto el pago debe ser desde el perfeccionamiento del contrato.”

El anticipo del pago en la compraventa de viviendas cuando se trata de una
compraventa de cosa futura remitird a la regulacion dada por la Ley 38/1999, de 5 de
noviembre, de Ordenacion de la Edificacion, y la Ley 20/2015, de 14 de julio, de
ordenacion, supervision y solvencia de las entidades aseguradoras y reaseguradoras (que
viene a sustituir a la Ley 57/1968), en las que se regulan una serie de garantias
encaminadas a proteger al comprador de vivienda futura.

En cuanto a las garantias del pago, se debe partir de que la garantia del pago del
precio es de naturaleza personal, por lo que no cabe hablar de la existencia de una
hipoteca legal que grave la vivienda vendida, lo que no obsta a que se establezcan

medidas convencionales (destacan el pacto de reserva de dominio o la hipoteca sobre el

B LLAMAS POMBO E., La Compraventa (la.ed.), La Ley, julio de 2014, pp.532-533
™ Ibidem, p- 534
75 Ibidem, p. 536

33



inmueble vendido) o legales (como la facultad del vendedor de retener la cosa del
articulo 1466 y 1467, u optar por la resolucion de la venta si la cosa ya se entrego,
conforme al articulo 1124 del CC, en los supuestos del articulo 1503 y ss. CC) para
garantizar la efectividad de dicha obligacion. 7

Por otro lado, son relevantes las garantias del comprador en la financiacién
para la adquisicion de vivienda. En este sentido, la Ley de Contratos de Crédito
Inmobiliario de 2019, aplicable a aquellos contratos de préstamo o crédito con garantia
hipotecaria suscritos a partir de la entrada en vigor de la ley (disposicion transitoria
primera), pretende reforzar la proteccion del prestatario al que se concede crédito para la
adquisicion de inmuebles; dmbito de aplicacion objetivo del articulo 2.3, en el que se
encuadra la financiacion para adquirir una vivienda. Esta proteccion de la ley, al igual
que hace la Directiva 2014/17/UE, parte de entender como ratio iruis la transparencia
efectiva en la contratacion, al mismo tiempo que paliar con el desconcierto juridico
creado por la jurisprudencia del TS (destacando la obligacion de pagar el impuesto de
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados”” y en materia de
clausulas abusivas™). Para conseguir esta tarea el articulado intenta desarrollar
mecanismos de cardcter imperativo (articulo 3) que den contenido material a esa
transparencia en la contratacion y solventar los conflictos juridicos relativos a cldusulas
abusivas a corto plazo. Entre los derechos mas destacables del prestatario se encuentra
a) la concrecién por la normativa de la informacion basica que debe figurar en el
préstamo hipotecario, junto a la obligacion del prestamista de inscribir en el Registro de
Condiciones Generales de la Contratacion las clausulas contractuales; b) la obligacion
del prestamista de facilitar de forma clara y comprensible las condiciones del préstamos,
al mismo tiempo que debe evaluar la solvencia efectiva del prestatario; c) se concreta el
reparto de gastos de la operacion, siendo Unicamente por parte del prestatario el de
tasacion, mientras que el prestamista debe hacerse cargo de gestoria, aranceles
notariales y del Registro de la Propiedad; d) se fijan limitaciones a los tipos de interés,
en concreto, no pueden modificarse en perjuicio del prestatario, no podra limitarse a la
baja en operaciones con tipo de interés variables y tampoco negativo; e) se concreta el

derecho al reembolso total o parcial, con unos limites al interés que pueden acordar por

76 Ibidem, 561-562

7 Véanse las STS 1505/2018, de 16 de octubre, 1523/2018, de 22 de octubre y la 1531/2018, de 23 de
octubre de la Seccion Segunda de la Sala Tercera de lo Contencioso-Administrativo

8 Véanse las STS 44, 46, 47, 48 y 49/2019, de 23 de enero de la Sala Primera de lo Civil, que modifica la
Jjurisprudencia anterior en materia de clausulas abusivas.
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esa amortizacion; f) se regulan unos plazos y requisitos concretos para que se produzca
el vencimiento anticipado, lo que permite aportar una seguridad juridica muy
importante, y se fija un limite al interés remunratoria, en aquellos créditos que estén

garantizados mediante hipoteca sobre bienes inmuebles para uso residencial. ™

En el derecho ruso, se debe partir del concepto del contrato de compraventa de
viviendas ya visto anteriormente, de este podemos extraer que el comprador se obliga a
aceptar la vivienda y pagar el precio convenido, siendo estas sus obligaciones
principales: la aceptacion de la vivienda y el pago de su precio.

La entrega efectiva y la transmisiéon de la propiedad de las viviendas esta
condicionada al cumplimiento de cada parte de sus obligaciones en virtud del contrato.
En este sentido, el comprador estd obligado a realizar ciertos actos que son necesarios
por su parte para garantizar la transmision y recepcion de la vivienda (articulo 484 del
Codigo Civil de la Federacion Rusa). Atendiendo al articulo 556 del Codigo Civil de la
Federacion Rusa, se considera que la entrega de los bienes inmuebles tiene lugar
después de la firma por las partes de la escritura de entrega (que deja constancia de que
se ha producido efectivamente la fraditio). La entrega de la vivienda, como hemos visto
en el punto anterior, es responsabilidad del vendedor, y es de caracter unilateral. Por lo
tanto, dadas las particularidades de los bienes inmuebles en la legislacion rusa, su
entrega en el sentido literal de la palabra no se requiere, por lo que la obligacion del
comprador de aceptar locales residenciales consiste inicamente en firmar la escritura de
entrega (parrafo 3°, inciso 1°, articulo 556 del Codigo Civil de la Federacion Rusa).

Por su parte, la legislacion registral especifica que el comprador también esta
obligado a no interferir en el cumplimiento de esta obligacion y, que junto con el
vendedor podré solicitar a la autoridad del Registro Estatal la transmision a su favor de
la propiedad sobre la vivienda y hacer la anotacion correspondiente en el registro.

Ademas de aceptar la vivienda, la segunda obligacion principal del comprador
es la de pagar el precio pactado, que debe realizarse mediante pago en efectivo, ya sea
en metalico o por transferencia (articulo 140 del Coédigo Civil de la Federacion Rusa),
asi como realizar por su propia cuenta y a su cargo todas las acciones que sean
necesarias para realizar el pago (apartado 1°, articulo 485 del Codigo Civil de la

Federacion Rusa). Si el contrato no prevé el pago a plazos, el comprador esta obligado a

7 VAZQUEZ DE CASTRO, E., y ESTANCONA PEREZ, A., Mecanismos de defensa del deudor
hipotecario de vivienda, edit. Aranzadi, Cizur Menor, 2021
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pagar al vendedor el precio en el plazo que hayan fijado las partes en el contrato, y en su
totalidad (articulo 486 del Codigo Civil de la Federacion Rusa).

La ley no establece reglas especiales en cuanto al pago de los bienes
inmuebles, por lo que el pago debera efectuarse inmediatamente antes o después de la
entrega de los bienes de conformidad con las reglas generales de la compraventa del
articulo 486 del Codigo Civil de la Federacion Rusa.

Durante el proceso de compraventa de una vivienda, es habitual que medie un
contrato preliminar en el que se produce un anticipo del precio total de la operacion.
Este acuerdo preliminar puede concretarse en un contrato de arras (regulado en los
articulos 380 y 416 del Cédigo Civil de la Federacion Rusa). Se configura como prueba
de la celebracion del contrato de compraventa y de garantia para los intereses mutuos de
las partes, se debe realizar por escrito; o como un simple avance, que es una cantidad
del precio que no garantiza el cumplimiento de los términos de la transaccion, es decir,
el vendedor se ve claramente beneficiado dado que, si tras el acuerdo cambia de opinion
sobre la venta del inmueble o quiere subir el precio, simplemente estara obligado al
anticipo al comprador. En cualquier caso, la correcta calificacion juridica de este
anticipo ha sido una cuestion litigiosa, que ha venido a ser resuelta por la jurisprudencia
% En este sentido, los tribunales rusos entienden que, con cardcter general, las
cantidades pagadas antes del contrato son un simple avance, se debera estar a lo que
establezca el acuerdo preliminar, y, por tanto, operara en concepto de arras si asi
especificamente se recoge en ese acuerdo. !

Por otro lado, el comprador tiene derecho a exigir al vendedor el cumplimiento
integro de todas las obligaciones propias del vendedor. Por lo tanto, el comprador tiene
derecho a exigir la transmision de la vivienda libre de derechos de terceros (articulo
460, 549 del Codigo Civil de la Federacion Rusa) y registro estatal de la transmision de
propiedad (articulo 551 de la Civil Codigo de la Federacion Rusa) por el vendedor.

Ademas, el comprador tiene derecho a exigir al vendedor la entrega efectiva
del inmueble y la firma de la escritura de entrega u otro documento previsto en el

contrato de compraventa de vivienda (articulo 556 del Cédigo Civil de la Federacion

Rusa).

8 Resolucion del Presidium del Tribunal Supremo de Arbitraje de la Federacion Rusa de 19 de enero de
2010, N°13331/09, en el caso N° A 40-59414/08-7-583
8 GRYAZNOYV A. N, «Ispolnenie dogovora kupli-prodaZi nedvizimogo imusestva», TGU, 2017, pp. 55-56
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El comprador también tiene derecho a exigir que la vivienda entregada respete
una calidad adecuada, que se debe entender como la inexistencia de vicios ocultos y de
alteraciones respecto a las caracteristicas pactadas de la vivienda (articulo 557 del
Codigo Civil de la Federacion Rusa). Si el comprador recibe una vivienda de una
calidad inadecuada, tiene derecho a exigir una rebaja del precio, reparacioén o reembolso
de los costes de reparacion y, en caso de deficiencias significativas, a exigir la rescision
del contrato y la devolucién del dinero pagado. El comprador puede reflejar todas las
deficiencias en la escritura de entrega , lo que no implica la liberacion del vendedor de
la responsabilidad por el cumplimiento indebido del contrato (clausula 2, articulo 556
del Codigo Civil de la Federacion Rusa ). ®

Las partes pueden prever otros derechos y obligaciones del vendedor y del

comprador en virtud del propio contrato de compraventa de vivienda.

V4. CONSECUENCIAS JURIDICAS DEL INCUMPLIMIENTO DEL
CONTRATO

La trascendencia social del contrato de compraventa de viviendas hace que su
habitualidad en la practica juridica sea sumamente alta, lo que por otro lado conlleva
que muchos de estos contratos acaben por incumplirse.

Como es evidente, este incumplimiento serd correlativo a las obligaciones
tratadas en los puntos anteriores, no obstante, es importante conocer las consecuencias
de este incumplimiento y los remedios que se pueden articular para paliarlo.

En cuanto a las consecuencias del incumplimiento en el derecho espaiol y los
remedios de las partes ante dicha situacion. Comenzaremos analizando el
incumplimiento del vendedor, dado que es el que merece un analisis mas detenido por
las diversas formas en las que se puede manifestar este incumplimiento.

En cuanto a la obligacion del saneamiento del articulo 1474 del CC, que en
resumidas cuentas garantiza la efectividad juridica y econdmica de la entrega de la cosa.

El saneamiento por eviccion es un elemento clave en el sistema de la transmision
de la propiedad en Espafia dado que “persigue el mantenimiento del comprador en su

derecho a la pacifica y legal posesion de la cosa vendida” ¥

, por lo tanto, uno de los mas
importantes mecanismos de proteccién del comprador cuando ha sido perturbado de la
posesion del bien comprado, tal y como dice Vazquez de Castro, “debido a ese
contenido puramente obligacional del contrato de compraventa, heredado del derecho

romano, el saneamiento adquiere una importancia fundamental y aporta congruencia a

8 GONGALO B.M., Grazhdanskoye pravo: Uchebnik. Tomo 2, 2°ed., M.: Statut, 2017, pp. 211-212
8 MENDEZ, R. M. Y VILALTA, A. E., Saneamiento por eviccion y por gravamenes ocultos en el contrato
de compraventa, [2°ed.].Editorial: Bosch, Barcelona, 1999, p.9
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nuestro ordenamiento juridico” *. Y todo ello pese a que en si no tenga significado
sustantivo, sino que sirve de apoyo a otros preceptos mas especificos. Es una garantia
que cubre lo entregado, siempre que sea la cosa pactada y no distinta; y que se basa en
la insatisfaccion objetiva del comprador, siendo su efecto no la resolucioén contractual
del 1124 CC, sino otros mds especificos que concreta el CC, y que desarrollaremos a
continuacion.

Por un lado, el saneamiento por eviccion (1475 del CC), “protege al comprador
frente a la falta de titularidad del vendedor™, es decir, y mas concretamente, la
situacion en la que se incumple la posesion legal y pacifica de la cosa al interponer un
tercero una accion reivindicatoria frente al comprador, y a causa de un derecho anterior
a la venta, obtiene sentencia firme estimatoria de la tal pretension, privando al
comprado de la cosa compradas, que sea de manera total o parcial. *

No procederé el saneamiento por eviccion en los casos de dobles ventas a favor
del comprador que resulta derrotado por otro que ostenta mejor derecho con arreglo al
articulo 1473 del CC o protegido por la fe publica registral del articulo 34 LH."’

El saneamiento no impide en cualquier caso que el comprador opte por reclamar
el cumplimiento, si este ha adquirido la vivienda después de que haya tenido lugar la
eviccion, y optando al mismo por exigir el resarcimiento de los dafios de la eviccion. Si
es imposible dicha entrega después de la eviccion.

Se trata de una accion que no estd sometida a plazo, y para su ejercicio es
necesario que se haya producido la eviccion, no simplemente que se demuestre que el
vendedor no era duelo, y para entenderse producida, esta debe ser efectiva y no mera
amenaza de privacion. Para su ejercicio se necesita previamente, junto a la existencia de
esta eviccion, que el comprador comunique fehacientemente la existencia de la demanda
interpuesta contra él por el tercero. *

Ante esta situacion el comprador podra exigir conforme al articulo 1478 del CC,
la restitucion del precio que tuviere la cosa dado al tiempo de la eviccidon ya sea mayor o
menor que el de la venta, se paga la aestimatio rei al tiempo de la eviccion; los frutos o
rendimientos, si fuese de mala fe el vendedor tanto los percibidos como los pendientes,
en el caso de las viviendas posibles rentas que haya percibido y otro tipo de utilidad de
la vivienda, y si es de buena, a los percibidos a partir de que fue emplazada de la
demanda de eviccidn; las cosas del pleito que hay motivado la eviccion, y en su caso,
las del seguido con el vendedor para el saneamiento, tal y como bien en los articulos
394 y 398 de la Ley de Enjuiciamiento Civil; los gasto del contrato si los hubiere

$ VAZQUEZ DE CASTRO E., en "Comentario a los articulos 1474 y ss del Cédigo Civil", en Cédigo
civil comentado, Dir. por A. Cariizares Laso, P. de Pablo Contreras, F. J. Orduiia Moreno, R. Valpuesta
Fernandez, Vol. 4, 2011, pp. 151-152

8 Ibidem, p. 153

8 LLAMAS POMBO E., La Compraventa (la.ed.), La Ley, julio de 2014, pp. 442-443

8 Ibidem, 445

8 MENDEZ, R. M. Y VILALTA, A. E., Saneamiento por eviccion y por gravimenes ocultos en el contrato
de compraventa, [2°ed.].Editorial: Bosch, Barcelona, 1999, p.16-21
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pagado el comprador; y si el vendedor hubiera actuado de mala fe al resarcimiento
integral de los dafios e intereses. *

En segundo lugar, el saneamiento por gravamenes ocultos, recogido en el
articulo 1483 del CC. Se trate de un remedio ante una “privacion parcial” de la cosa
entregada por la existencia de un gravamen o servidumbre no aparente (se excluyen las
aparentes o manifiestas, con arreglo al articulo 532 del CC, las no aparentes pero
conocidas, y las que pudieron haberse conocido si el comprador hubiera empleado una
diligencia suficiente de recopilar la informacion necesaria, segiin STS de 3 de marzo del
2000). *°

Se otorga al comprador la posibilidad de rescindir el contrato durante el primer
afio, o solicitar indemnizacion (remite a la accion quanti minoris, y es compatible con
otros remedios contractuales si se entiende que es una verdadera indemnizacién de
dafios y perjuicios), y pasado ese afo se tendra otro afio para solicitar indemnizacion
unicamente. Es un error sumamente cualificado del comprador que ignora la presencia
de una carga o gravamen que pesa sobre la cosa comprada, o probablemente de un dolo
del vendedor, pero con un efecto mas liviano, dado que la accion de rescision dura un
afo frente a los 5 afios de la accion de anulabilidad del contrato. Si estas cargas estaban
presentes en el RP, atendiendo a la doctrina tradicional y mayoritaria, se entiende que
este precepto no encontrara aplicacion, dado que actuando diligentemente debio
conocerlas. Ademads, el comprador dispondra de los remedios generales frente al
incumplimiento en el supuesto de obligaciones sinalagmaticas: cumplimiento forzoso,
resolucion contractual (a tenor del articulo 1124 del CC), la indemnizacion de dafios y
perjuicios; y la posibilidad de la accién de nulidad por vicio del consentimiento, ya sea
error invencible o dolo del vendedor, por lo que la doctrina se pregunta si realmente es
necesario este régimen especial.”!

Y, en tercer lugar, el saneamiento por vicios ocultos, recogido en los articulos
1484 a 1490 del CC, que surge cuando en la cosa vendida y entregada por el vendedor
se pone de manifiesto algun defecto que se encontraba oculto y por tanto desconocido
para el comprador, ddndose un plazo de 6 meses a contar desde la entrega de la cosa
vendida para su ejercicio. Es en cualquier caso un remedio que ha perdido protagonismo
ante normas sectoriales que amplian notablemente su proteccion, como es el caso de la
Ley de Ordenacion de la Edificacion.”

Estos vicios pueden ser juridicos, es decir una grave limitacion del derecho
transmitido (como podria ser la existencia de una servidumbre no aparente) o, de hecho,
si se trata de defectos intrinsecos a la cosa vendida. A su vez, estos vicios deben ser
ocultos o encubiertos, desconocidos por el comprador, nocivos a la utilidad de la cosa 'y
anteriores a la venta. Atendiendo a la magnitud de la pérdida, y en el caso de las
viviendas, si nos encontramos ante una pérdida parcial, caben, a su vez, tres

% LLAMAS POMBO E., La Compraventa (1a.ed.), La Ley, julio de 2014, 469-478

% VAZQUEZ DE CASTRO E., en "Comentario a los articulos 1474 y ss del Cédigo Civil", en Cédigo
civil comentado, Dir. por A. Caniizares Laso, P. de Pablo Contreras, F. J. Orduiia Moreno, R. Valpuesta
Fernandez, Vol. 4, 2011, pp. 187-189

°! Ibidem, 480-497

2 VAZQUEZ DE CASTRO E., en "Comentario a los articulos 1474 y ss del Cédigo Civil", en Cédigo
civil comentado, Dir. por A. Caniizares Laso, P. de Pablo Contreras, F. J. Orduiia Moreno, R. Valpuesta
Fernandez, Vol. 4, 2011, pp. 155
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posibilidades del articulo 1486 del CC: a) la accion redhibitoria: el comprador desiste
del contrato, debiendo abonarse por el vendedor los gastos que pagd; b) la accion quanti
minoris: el comprador elige rebajar una cantidad proporcional del precio pagado; y
complementariamente, ¢) la accion de darios y perjuicios: si el vendedor conocia los
vicios o defectos ocultos de la cosa vendida y no los manifesté al comprador, tendra
¢éste, ademas de la posibilidad de entablar las acciones redhibitoria o quanti minoris, el
derecho a que se le indemnice de los dafios y perjuicios.

Este sistema proveniente del Derecho Romano es criticado por alejarse de la
realidad contemporanea de la compraventa con consumidores, y en el plano juridico por
su falta de coordinacion con el marco de los remedios del comprador, lo que ha llevado
a diversas interpretaciones doctrinales y jurisprudenciales. Nos encontramos ante
remedios multiples derivados de este incumplimiento por el vendedor, ante los que la
jurisprudencia mas reciente del TS tiende a flexibilizar los requisitos para la invocacion
de las normas protectoras del principal derecho del comprador. Esto se fundamenta en
aras de un postulado de justicia material y la corta duracion de las acciones edilicias que
pueden hacer inviable la proteccion del derecho del comprador, por lo que se tiende a
permitir el ejercicio de acciones con un margen temporal muy superior. En este sentido,
la jurisprudencia entiende que las acciones edilicias son compatibles con la anulacién
por dolo o error: tanto por el dolo del vendedor como por el error invalidante padecido
por el comprador.

Por otro lado, no es compatible el saneamiento con el aliud pro alio, asi es segun
la doctrina mas especializada, dado que se entiende que se entrega la cosa debida, es
decir la designada por el contrato, pese a que tenga un vicio oculto. No obstante, la
jurisprudencia acepta el aliud pro alio, cuando el vicio o defecto de la cosa determine la
inutilidad, inidoneidad o ineptitudes de la vivienda, o bien no satisfaga el destino
funcional de la vivienda, procediendo en tal caso el las acciones generales sobre
incumplimiento y resolucion del contrato sinalagmatico; y tampoco es compatible con
los vicios ruindgenos del articulo 1591 del CC y de la LOE, se esta a la gravedad del
defecto, siendo los ruindgenos los de mayor entidad, ya sea por ruina estructural o
“ruina funcional” del inmueble.”

En materia de compraventa de vivienda destaca la aplicacion de la LOE en lo
que se refiere al régimen de responsabilidad de los agentes que intervienen en el proceso
de edificacion. Estos responderan de los distintos defectos que puedan afectar al
edificio, ya sea de acabado, habitabilidad o estructural en los plazos de garantia que
establecen respectivamente de uno, tres y diez afios frente a los propietarios y terceros
adquirentes de los edificios o partes de los mismos en los casos que sean objeto de
division (articulo 17), dandoles un plazo prescriptivo de 2 afios desde que la
manifestacion del defecto (articulo 18) . Y ademas, el vendedor (todos y los sucesivos
vendedores si los hubiera) respondera frente al comprador o compradores durante el
plazo de seis meses a contar desde la entrega del edificio. Esta norma da una mayor
proteccion al comprador en comparacion a la accion edilicia. En cualquier caso, esta

% LLAMAS POMBO E., La Compraventa (la.ed.), La Ley, julio de 2014, pp. 491-493
% Ibidem, 498-504
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responsabilidad se puede articular desde el cauce contractual de la relacion de
compraventa efectuada, como de la responsabilidad en lege de la LOE.

En materia de compraventa de vivienda especificamente, destaca la proteccion
de la Ley 57/1968, de 27 de julio, reguladora de la percepcion de cantidades anticipadas
en la construccidon y venta de viviendas, en los supuestos de viviendas futuras, y el R.D.
515/1989, de 21 de abril, regulador de la proteccion de los consumidores en cuanto a la
informacion a suministrar en la compraventa y arrendamiento de vivienda, en el caso de
compraventa con la intervencion de consumidor-profesional, en relacion a la
informacion y documentacion precontractual que debe facilitarse.”

En lo relativo a los remedios juridicos ante el incumplimiento de la obligacion
del pago del precio por parte del comprador. La accion para reclamar el pago del precio
en el ordenamiento juridico espanol es de naturaleza personal, aunque eso no impide
que por su trascendencia econdmica existan mecanismos o garantias convencionales
como son el pacto de reserva de dominio, el pacto comisorio de los articulos 1504 y
1505 del CCC o la hipoteca sobre la vivienda vendida; y a la par de estds nos
encontramos garantias legales, como es la facultad del vendedor de retener la entrega
de la cosa (articulos 1466 y 1467 del CC) o de optar por la resolucion del contrato si la
cosa ya se integro conforme al articulo 1124 del CC. Ademas, estas garantias son
compatibles con la exigibilidad de los intereses, tanto convencionales, compensatorios y
moratorios. *’

Cabe destacar, en este punto, dentro de estos la importancia del pacto resolutorio
expreso del articulo 1504 del CC, de caracter imperativo. Este articulo recoge la
posibilidad de que ante el incumplimiento del comprador de pagar en tiempo y forma
cuando existe un aplazamiento de pago, a este se le permitird pagar hasta que no haya
requerimiento judicial o acta notarial. La otra cara de la lectura de este articulo, es que
faculta al vendedor a la resolucidon expresa por el impago total o parcial, aunque sera
importante que se deje constar en el RP para protegerse frente a terceros.”

En los casos de incumplimiento del pago por parte del comprador por una
quiebra en la financiacion de la compra del inmueble, la jurisprudencia del TS entiende
que con caracter general se trata de un riesgo que corre por parte del comprador, por lo

que protege al vendedor y no califica como un error en el consentimiento del comprador
99

Atendiendo al derecho ruso, como hemos comprobado en el punto anterior, el
vendedor tiene un mayor rango de obligaciones en virtud del contrato de compraventa
de vivienda, en contraste con el comprador. En este sentido, los términos contractuales
de la compraventa de viviendas que contradigan las normas del Coédigo Civil de la
Federacion Rusa u otros actos legales reglamentarios con el objetivo de limitar la

% Véase el FJ 7° de la STS 403/2016, 15 de junio de 2016.

% LLAMAS POMBO E., La Compraventa (la.ed.), La Ley, julio de 2014, pp.1025-1044
7 Ibidem, 624-655

% Ibidem, 657-677

% Véase el FJ 6° de la STS 447/2017, 13 de julio de 2017.
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responsabilidad del vendedor seran nulos, se trata de una norma imperativa en materia
de obligaciones del vendedor. '

La violaciébn de las obligaciones contractuales puede tener lugar por un
incumplimiento total o parcial de las mismas. En este sentido, pueden surgir situaciones
conflictivas en cuanto a si el incumplimiento es total o parcial, dependiendo de las
circunstancias especificas del caso. Atendiendo a la valoracion dada el derecho civil

ruso realiza una diferente valoracion de las consecuencias de la vulneracion del derecho.
101

El Cdodigo Civil de la Federacion Rusa recoge solo una regla especial en materia
de responsabilidad en contratos de compraventa de inmuebles (Articulo 557
"Consecuencias de la transferencia de bienes inmuebles de calidad inadecuada"), segin
la cual, en caso de incumplimiento en relacion a la calidad del inmueble con respecto a
lo recogido en el contrato, se remitira a la solucion del articulo 475, con excepcion del
derecho a exigir la sustitucion por otro bien de igual calidad, debido a la naturaleza
individual del inmueble. De este modo, en caso de existir deficiencias no
especificamente convenidas con el vendedor, el comprador tiene derecho a exigir una
reduccion proporcional del precio de compra, la subsanacion a cuenta de vendedor de
las deficiencias en un plazo razonable o bien el reembolso de los costes de su
subsanacion. En caso de deficiencias importantes en la calidad de la vivienda, el
comprador puede negarse a ejecutar el contrato de compraventa y exigir la devolucién
del dinero pagado. Si el comprador indica las deficiencias en la escritura de entrega, su
aceptacion de dicha propiedad no exime al vendedor de la responsabilidad por el
cumplimiento indebido del contrato (cldusula 2, articulo 556 del Codigo Civil de la
Federacion Rusa). '%?

Por lo demas, a falta de otras normas especiales en el Codigo Civil, en caso de
violacion por las partes de los términos del contrato de compraventa de viviendas, se
aplican las disposiciones generales sobre el contrato de compraventa para determinar su
responsabilidad.

La entrega efectiva del inmueble al comprador es una de las obligaciones
principales en el marco del contrato compraventa de vivienda, y siempre esta asociada
con la escritura de entrega, cuya firma es igualmente responsabilidad tanto del vendedor
(para transmitir la propiedad) y el comprador (para aceptar la propiedad). La evasion de
una de las partes a firmar esta escritura se considera una negativa a cumplir con sus
obligaciones en virtud del contrato (articulo 556 del Codigo Civil de la Federacion
Rusa). En caso de incumplimiento por parte del vendedor, este serd responsable de
conformidad con las disposiciones generales sobre la compraventa (apartado 2, articulo
463 y articulo 398 del Codigo Civil de la Federacion Rusa). El comprador tendré

19" Otvetstvennost' za narusenie dogovora kupli-prodazi nedvizimosti”, disponible en:

https://studbooks.net/946948/pravo/otvetstvennost_narushenie_dogovora_kupli_prodazhi_nedvizhimosti

(Ultima vez consultado: 10.07.2022).

" Juridiceskaja Konsul'tacija pri AK Ne2356 «Arkada Pravay, APMO, Pravovye posledstvija

neispolnenija prodavcom svoix objazatel'stv po dogovoru kupli-prodazi Zilyx pomescenij, Disponible en:

https://www. Ivuridicheskava-konsultaciva.ru/zhilishchnoe-pravo/pravovve-posledstviva-neispolneniva-pr
: h- zatelstv-po-dogovoru-kupli-prodazhi-zhilvh-p.html (Ultima vez consultado:
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derecho a exigir el desalojo de la vivienda y la entrega a su persona o la indemnizacion
de dafios y perjuicios. Si es el comprador ¢l que se niega a firmar la escritura de entrega,
el vendedor tiene derecho a exigir que el comprador acepte el inmueble o a negarse a
cumplir el contrato (parrafo 3°, articulo 484 del Codigo Civil de la Federacion Rusa).

Ademas de la entrega propiamente dicha del inmueble y de la firma de la
escritura de entrega, es obligacion principal de ambas partes en virtud del contrato de
compraventa de vivienda el asegurar la transmision de la propiedad de la vivienda a
través de su registro estatal (articulo 551 del Cédigo Civil de la Federacion Rusa). La
ejecucion del contrato antes del registro estatal no afectard a las relaciones de las partes
con terceros. Si una de las partes pretende entorpecer el registro estatal de la transmision
de la propiedad de la vivienda, la otra parte tiene derecho a solicitar a los tribunales que
tomen una decision sobre dicho registro. En este caso, la parte injustificadamente
incumplidora esta obligada a compensar las pérdidas causadas por la demora en el
registro. Esta indemnizacion por dafios y perjuicios se debe cumplimiento defectuoso de
la obligacion, y salvo que el contrato disponga otra cosa, no sustituye a la obligacion
cumplimiento del deudor del resto de obligaciones que emanan del contrato (articulo
396 de la Codigo Civil de la Federacion Rusa).'®

En cuanto a la obligacion del vendedor de transmitir la propiedad del inmueble
libre de derechos de terceros (articulo 460 del Codigo Civil de la Federacién Rusa), se
refiere a todo gravamen sobre el derecho de propiedad que restrinja la capacidad del
comprador para poseer, usar y disponer del inmueble adquirido. Se parte de que todas
estas restricciones al derecho de propiedad estan sujetas a registro estatal obligatorio
(Articulo 131 del Cédigo Civil de la Federacion Rusa), por lo que, si existen estos
gravamenes no recogidos en el registro, el comprador tendrd derecho a exigir la
reduccion del precio o la resolucion del contrato, a menos que el vendedor pruebe que el
comprador tenia conocimiento de la existencia de los derechos de terceros sobre esta
vivienda. La misma regla se aplica a las reclamaciones de terceros reconocidas
posteriormente como legitimas por los tribunales, de las que el vendedor tenia
conocimiento. '**

Como se mencion6 en el punto anterior, es habitual que se formalice un contrato
de arras, como garantia del cumplimiento de las obligaciones. Las arras operan como
arras penitenciales, se pagan a cuenta del precio total dando la posibilidad de desistir y
fijando la responsabilidad en caso de desistimiento. En caso de negativa del comprador
a cumplir con el contrato no se le devuelve esta cantidad, y en caso de negativa del
vendedor, se devuelve al comprador el doble de la cantidad (articulos 380 y 381 del
Cddigo Civil de la Federacion Rusa).

También, como garantia del cumplimiento de las obligaciones, surge la figura
del pago por adelantado (articulo 487 del Codigo Civil de la Federacion de Rusia). Se
trata de una cldusula del contrato de compraventa que recoge la obligacion de pago por
parte del comprador en su totalidad o parcialmente antes de la entrega por parte del
vendedor. En caso de no pagar en el plazo convenido, se aplicaran las reglas del articulo

103 ZURAVLEVA A, Nekotorye problemy zadatka pri zakljucenii dogovora kupliprodazi zilogo
pomescenija, Zilis¢noe pravo, 2015. Ne 9, p. 2

% BELOV V.A., Ziloe pomes&enie i objazatel'stvennye otnoSenija: monografija, M.: Justicinform. 2018,
p-79

43



328 del Codigo Civil de la Federacion de Rusia sobre el incumplimiento de la
obligacion, teniendo derecho el vendedor a suspender el cumplimiento de su obligacion
o negarse a cumplir esta obligacion y reclamar los dafios y perjuicios. En caso de que el
comprador cumpla en tiempo y forma, y sea el vendedor el que no cumpla con la
obligacion de entrega dentro del plazo previsto, el comprador puede exigir
judicialmente la entrega de la vivienda o la resolucion del contrato junto a la devolucion
del importe anticipado con el devengo de los intereses segun las reglas previstas en el
articulo 395 del Codigo Civil de la Federacion Rusa.

La obligacion principal del comprador en virtud del contrato de compraventa de
vivienda es el pago del precio convenido y en la forma de pago convenida, que como
hemos visto, puede ser a través de transferencia o en metalico. Se considera que el pago
a través de transferencia se considera realizado en el momento de la recepcion real de
los fondos en la cuenta del vendedor (apartado 2° del articulo 823 del Codigo Civil de la
Federacion de Rusia), y en el caso de pago en metalico, en el momento de la recepcion
real por parte del vendedor del dinero correspondiente al precio de compra fijado por las
partes (apartado 2° del articulo 408 del Codigo Civil de la Federacion Rusa). Si el pago
se realiza en metalico, el vendedor estd obligado a emitir al comprador el recibo de la
suma de dinero que ha recibido.

Atendiendo al articulo 486 del Codigo Civil de la Federacion Rusa, el
comprador estd obligado a pagar el precio en forma oportuna y en su totalidad. Se
considera que se ha incumplido con esta obligacion, si pasado el plazo convenido no se
ha recibido la cantidad por el vendedor. En este caso, el vendedor tendra derecho a
exigir judicialmente la ejecucion del contrato y el pago de los intereses de conformidad
con el articulo 395 del Cédigo Civil de la Federacion Rusa. '

De conformidad con el articulo 450 del Coédigo Civil de la Federacion Rusa, la
rescision del contrato es posible por acuerdo de las partes, a menos que la ley o el
contrato dispongan lo contrario. En ausencia de acuerdo entre las partes de la
transaccion, el contrato puede ser rescindido por un tribunal a peticion de una de las
partes, pero solo si existe un incumplimiento esencial del contrato por la otra parte. El
articulo entiende que existe ese incumplimiento esencial cuando se crea una privacion
en gran medida de aquello con lo que tenia derecho a contar al celebrar el contrato..'*

La jurisprudencia rusa ha venido a entender que la violacion de la obligacion de
pago por parte del comprador no se puede considerar con cardcter general como un
incumplimiento material del contrato. En este sentido, los tribunales entienden que el
vendedor, sobre la base del parrafo 3° del articulo 486 del Cddigo Civil de la Federacion
Rusa deberd exigir el pago en virtud del contrato y el pago de los intereses de
conformidad con el articulo 395 del Cédigo Civil de la Federacion Rusa. En el afo
2017, el Tribunal Supremo de la Federacion Rusa, en sentencia de 11 de julio de 2017 N
78-KG17-21, realiza un giro jurisprudencial, al entender que la falta total de pago es un
incumplimiento esencial. Ademds, si se entiende que se ha producido ese
incumplimiento esencial, el Decreto del Pleno del Tribunal Supremo de la Federacion

195 ZURAVLEVA A., Nekotorye problemy zadatka pri zakljucenii dogovora kupliprodazi Zilogo
pomescenija, Ziliscnoe pravo, 2015. Ne 9, p. 23

1% BOLGERT D.,Spory o priznanii dogovorov kupli-prodaZi nedvizimosti nedejstvitel'nymi, Ziliscnoe
pravo, 2016. Ne 1, p. 18
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Rusa, N° 10, y el Decreto del Pleno del Tribunal Supremo de Arbitraje de la Federacion
Rusa, N° 22, del 29 de abril de 2010, entienden que el registro de la transmision de la
propiedad al comprador por los bienes inmuebles vendidos no son un obstaculo para
rescindir el contrato por los motivos previstos en el articulo 450 del Codigo Civil de la
Federacion de Rusia y se hace referencia al derecho del vendedor, que no ha recibido
pago por ello, a exigir la devolucion de la propiedad transferida al comprador sobre la
base de los articulos 1102, 1104 del Codigo Civil de la Federacion Rusa. '

" DOMKINA N., Kak vernut' prodannuju nedviZimost' (kvartiru)?, Domkini i Partinyori, disponible en:
https://www.advodom.ru/advice/rastorzhenie_dogovora_kupli-prodazhi_kvartiry.php (Ultima vez
consultado: 27.07.2022)
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VI. CONCLUSIONES

El contrato de compraventa de una vivienda constituye uno de los contratos mas
importantes en la vida de una persona, permite dar contenido al reconocimiento
constitucional a disfrutar de una vivienda digna y adecuada; y al mismo tiempo, supone
una de las decisiones econdmicas mas significativas, en Espaia la tasa de esfuerzo para
adquirir una vivienda se situa en 2022 entre el 30% y el 32%, y en Rusia en 2021
entorno al 34%, de lo que se comprende el alcance de su trascendencia y el interés de su
estudio.

Es especialmente relevante el andlisis de la regulacion juridica de la
compraventa de vivienda en ambos Estados puesto que representa el principal modelo
de acceso a la misma en los dos paises. En Espafia méas del 70% de su poblacion vive en
una vivienda en su propiedad,y en Rusia, esta cifra es atin mas alta, donde méas del 80%
de la poblacion vive en una vivienda en su propiedad.

Los sistemas juridicos espafiol y ruso parten del reconocimiento constitucional
del derecho a la vivienda, no obstante, ambos abordan de forma distinta este negocio
juridico. En el ambito publico, las competencias en materia de vivienda en Espana se
reparten de manera compleja entre las CCAA y el Estado, mientras que en Rusia es una
competencia estatal, lo cual es relevante en materia de ayudas publicas y planes de
igualdad para acceder a una vivienda.

En el ambito privado, la adquisicion de la propiedad tiene importantes
diferencias en sus regulaciones. El derecho espafiol no da una regulacion especial a la
transmision de la propiedad de viviendas como ocurre en Rusia, esto significa que se
basa en la teoria del titulo y el modo, sin necesidad de formalismos y con una
importancia en segundo plano del RP. Ademas, la regulacion rusa destaca por su buena
organizacion sistematica al dedicar todo un capitulo especial a la venta de inmuebles,
cosa que no ocurre en Espaia. En cambio, el derecho espaiiol incorpora una normativa
especifica en materia de proteccion de consumidores y de responsabilidad cuando
existen defectos en la construccion, al contrario de lo que ocurre en el derecho ruso.

Es muy relevante, el avance y evolucion en los ultimos afios en Espafia de la
proteccion de los adquirentes de vivienda en las normas especificas de consumidores,
normativa de la edificacion y en materia de contratos de crédito inmobiliario, impulsada
por la UE y el TIUE, que no ha sufrido una evolucion mas alld que jurisprudencial en
Rusia.

Por su parte, el derecho privado ruso, inspirandose en el derecho aleman,
establece unos importantes requisitos de forma en la compraventa de vivienda, y
concibe la inscripcion en el Roosreestr como un elemento integral del proceso
transmisor para adquirir la propiedad sobre una vivienda, siendo constitutiva de la
produccion del cambio en la situacion juridico-real. En Espafia, esto se produce fuera
del RP, y tiene tinicamente efectos de publicidad.

El sistema registral ruso establece junto a la obligatoriedad de inscribir la
compraventa, el caracter obligatorio del registro de todas las edificaciones residenciales.
Esto es de gran utilidad para cortar una fuente de problemas juridicos y fiscales que se
puede encontrar el comprador cuando una vivienda no esta inscrita en el RP, que puede
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ocultar irregularidades en la edificacion, problemas relacionados con la titularidad de la
vivienda o del terreno donde esta construida, la existencia de cargas fiscales o por la
inexistencia de las pertinentes licencias.

Al mismo tiempo, el contexto globalizado en el que las compraventas de
vivienda por ciudadanos extranjeros es algo comun, auspicia la idea de llegar a modelos
de integracion transfronteriza del sistema de transmision y registros comunes, al menos
el ambito de la Unidon Europea, para asi fomentar la seguridad juridica y dar mayores
facilidades compradores. Esto podria tener impacto positivo en el aumento del mercado
de la compraventa de vivienda internacional.

En definitiva, el estudio comparado de ambos derechos, nos permite apuntar
que, dada la especialidad, envergadura econdmica e importancia practica de la
compraventa de vivienda, es necesario desarrollar una normativa especial propia en
Espafia en lo relativo a la compraventa de inmuebles, a lo que el modelo ruso podria
servir como arquetipo. Esto podria contribuir entre otras cosas a la armonizacién de los
remedios para solventar las controversias surgidas de la compraventa de un inmueble; y
en conclusion, a fomentar la seguridad en el mercado inmobiliario, disminuir la
litigiosidad y contribuir a remover algunos obstaculos en la adquisicion de vivienda en
Espana.
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