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1. LA TRANSMISION DE LA PROPIEDAD 

 En España, la transmisión de un inmueble se basa en un sistema compuesto por el titulo 

(contrato o justa causa) y el modo (la entrega posesoria, ya sea real o ficticia “traditio 

ficta”). Por ello, la inscripción en el Registro de la Propiedad tendrá solamente carácter 

declarativo, sirviendo, sobre todo, para obtener la protección prevista en el Articulo 34 

de la Ley Hipotecaria. 

 

Debemos, por tanto, distinguir entre: 

• Posesión: es un señorío/poder físico o de hecho que se ejerce sobre una cosa. En 
la tenencia se tiene con conciencia y aceptación de que otra persona es la dueña 
de la cosa, por ejemplo en un contrato de arrendamiento. El poseedor puede ser 
legal, en cuyo caso es un poseedor propietario o la posesión estar legitimada en 
virtud de justo título (ej. arrendamiento, usufructo, etc.); o ilegal, como quien, por 
ejemplo, ha robado la cosa. 
 

• Propiedad: el Código Civil lo define como “derecho de gozar y disponer de una cosa 
sin más limitaciones que las establecidas por las leyes”. Es el derecho de disposición 
sobre un bien más absoluto. 

 

1.1. Transmisión de la propiedad: teoría general 

Los sistemas de transmisión de la propiedad en Derecho continental, son los que a 

continuación señalamos: 

1.- Sistema Frances o Transmisión Consensual: para la validez de la transmisión basta 

con el consentimiento, pero para su eficacia es necesaria la traditio o entrega del bien. 

2.- Sistema Alemán o del acuerdo abstracto traslativo: la propiedad se adquiere y 

transmite por el simple acuerdo entre las partes, seguido de la traditio o entrega, 

http://derecho.laguia2000.com/parte-general/contrato-de-arrendamiento
http://derecho.laguia2000.com/parte-general/contrato-de-arrendamiento
http://derecho.laguia2000.com/parte-general/el-derecho-de-propiedad
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independientemente del negocio que motivo la transmisión. La inscripción en el 

Registro de la Propiedad es constitutiva. 

3.- Sistema Español del Titulo y Modo:  es una combinación de ambos, siendo 

necesario titulo y modo. Si falta el título, será una transmisión de la posesión. Si falta el 

modo, será solamente una pura relación obligacional. Es necesaria la Inscripción en el 

Registro si queremos contar con la protección del Art. 34 de la Ley Hipotecaria. 

En el Art. 609 del Código Civil (CC) encontramos los modos de adquirir la propiedad 

A. Originarios: no dependen de un tercero para adquirir la propiedad. Son la 

ocupación, la prescripción, la usucapión (ocupación pacifica o no durante cierto 

tiempo) 

B. Derivativos: la propiedad la transmite un tercero. Son la donación, sucesión y 

adquisición por contrato. 

 

1.2 Formalidades: escritura pública e inscripción en el Registro de la Propiedad 

En el derecho español, salvo la donación que requiere de su formalización en escritura 
pública, no se requiere ninguna formalidad.  
 
El contrato de transmisión del dominio puede ser escrito, plasmado en escritura 
pública o privada, o verbal.  
 
En la practica la transmisión de inmuebles se instrumenta en escritura pública y se 
inscribe en el Registro de la Propiedad para beneficiarse de la protección de la prevista 
en el artículo 34 de la Ley Hipotecaria donde se protege al tercero que adquiere un 
bien de buena fe. 
 
Para que un título sea inatacable es necesario que se adquiera de un propietario 
inscrito en el Registro de la Propiedad, a título oneroso, que se desconocía la 
inexactitud del registro (actuar de buena fe) y que se inscriba la transmisión. 
 
 
 

1.3 La Compra- Venta: el contrato traslativo del dominio paradigmático. 

El concepto legal está regulado en el Art. 1.445 de nuestro código civil: por el contrato 
de compra y venta uno de los contratantes se obliga a entregar una cosa 
determinada y el otro a pagar por ella un precio cierto, en dinero o signo que lo 
represente” 
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Los elementos configuradores de la compraventa son: 
 
• Acuerdo bilateral: acuerdo entre las partes de comprar y vender respectivamente. 

 
• Oneroso: tiene que haber contraprestación, ya sea pecuniaria o en especie, 

necesaria la fijación del precio para la liquidación de los impuestos 
correspondientes (Impuesto sobre el Valor Añadido o Transmisiones 
Patrimoniales). 

2.- PROCESOS DE ADQUISICION 

2.1 Ejercicio de revisión legal y técnica. Posibles Contingencias. 

A la hora de valorar o de formalizar una operación financiera hipotecaria, es 
recomendable que la entidad realice un ejercicio de revisión tanto técnica como legal 
encaminado a detectar posibles contingencias que puedan afectar a a la transmisión del 
bien, las cargas del mismo y su valoración. 

 
Revisión legal se deberá centrar en los siguientes aspectos: 
 
• Título: comprobación de que el inmueble es propiedad del transmitente y su título 

se encuentra inscrito en el Registro de la Propiedad, con el fin de garantizar que el 
adquirente se beneficiará de la protección del artículo 34 de la Ley Hipotecaria. La 
hipoteca no es válida si no está inscrita en el Registro de la Propiedad. Hay que 
garantizar, como idea fundamental, la inscripción tanto del título como de la 
hipoteca. 

 
• Derechos de terceros: existen una serie de derechos que pueden afectar a la 

trasmisión de la propiedad y que deben ser valorados a la hora de analizar una 
operación de financiación hipotecaria. 

 

a.- Derechos de adquisición preferente: que son el tanteo y el retracto 
 

a.1.- tanteo:  derecho que tiene una persona en algunos casos para exigir al 
vendedor que le ofrezca, por el mismo precio que tiene acordado con u n 
tercero, el bien que es objeto de venta 
 
a.2.- retracto:  derecho que tiene una persona, en algunos casos, para 
quedarse, por el mismo precio en que ha sido vendida, una cosa adquirida por 
un tercero a recuperar una cosa vendida por ella misma. 
 

Los derechos de adquisición preferente, además de los dos anteriores, que están 

establecidos por la Ley, son los siguientes: 
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b.- Para coherederos, copropietarios y colindantes 

b.1: retracto de coherederos: plazo de 1 mes cuando uno de los coherederos 

venda su parte a un tercero 

b.2.- retracto de copropietarios: si uno de los copropietarios vende, los demás 

tiene derecho a adquirir esa parte con preferencia al tercero en 9 días.  

b.3.- retracto de colindantes: para finca inferior a 1 hectárea. Plazo de 9 días 

b.4.- retracto de colindantes que sean explotación prioritaria: siempre que la 

superficie sea el doble de una unidad mínima de cultivo. Plazo de 1 año desde 

la inscripción en el Registro de la Propiedad o 60 días si hubo notificación. 

 
 
 

c.- En la Ley de Arrendamientos Rústicos y Urbanos 
 
c.1.- arrendamientos rústicos: plazo de 60 días desde notificación o inscripción 
en el Registro. 
c.2.- arrendamientos urbanos: 30 días desde la notificación de la venta 
c.3.- bienes de interés cultural: los propietarios deben avisar a la CCAA y Mº de 
Cultura, de su voluntad de vender. En 2 meses, estos organismos comunicaran 
si ejercitan el tanteo. 
c.4.- tanteo y retracto urbanístico: para terrenos compatibles con la 
construcción de viviendas sujetas a régimen de protección publica  
c.5.- VPO: la enajenación, normalmente, esta restringida en 10 años, salvo 
autorización. Adicionalmente se incluye el derecho de tanteo para la Admón. 
Publica. 
c.6.- Cataluña y País Vasco: se da el derecho de tanto y retracto en favor de la 
administración de viviendas afectadas por procedimientos de ejecución 
hipotecaria o dación en pago.  

 
 

d.- Otros derechos 

 

d.1.- Limitaciones de disponer: no es habitual, pero podemos necesitar el 

consentimiento previo de un tercero para vender. 

d.2.- Usufructo:  concesión de uso y disfrute a un tercero distinto del 

propietario. Supone una limitación de la posesión, durante el tiempo que dure 

el usufructo. 

d.3.- Derecho de superficie: de inscripción obligatoria. La propiedad y el uso de 

lo construido en el periodo de duración del derecho recae en el superficiario, 

que pagara un canon al dueño de los terrenos. Al final del periodo del derecho, 

todo recaerá en el dueño de los terrenos.  
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También se dan las cargas que deben ser verificadas en el Registro antes de la 

adquisición. Estas persiguen al bien, se transmiten con él y tienen carácter preferente 

ante nuevas cargas salvo que se cancelen previamente 

1.- Hipoteca: en garantía de un préstamo 

2.- Cargas de urbanización: consideradas hipotecas legales, aunque no están inscritas. 

3.- Embargos: los autoriza un juez, en garantía de una deuda reclamada y reconocida 

por el tribunal 

4.- Censos. Carga arcaica. Derecho real inmobiliario que otorga a su titular el poder de 

exigir una prestación periódica del propietario del bien de que se trate. Carácter 

perpetuo con posibilidad de redimirlo. 

5.- Hipotecas legales: de constitución forzosa, se utiliza para salvaguardar intereses 

que el Legislador considera de especial interés. Son las deudas tributarias (aplicable 

también al IBI) y las cargas de urbanización. 

6.- Cuasi hipotecas legales tácitas: no tienen reconocimiento legal expreso, pero 

tienen carácter privilegiado y son: 

 

• Primas de seguros bienes inmuebles. 

• Deudas con la comunidad de propietarios 

• Créditos refaccionarios: son los que nacen como consecuencia de préstamos 

concedidos para la realización de una obra. 

 

Situación Urbanística y Licencias:  

Se debe verificar, como parte del análisis de revisión legal, para asegurarnos de los 

usos autorizados (edificabilidad máxima). Se debe verificar que se han obtenido las 

licencias pertinentes. 

Las licencias municipales se clasifican en  

1.- Licencia relacionada con la construcción en si misma. Y son: 

 

• Licencia de construcción: antes del inicio de la obra y con proyecto. 

• Licencia de primera ocupación: tras la finalización de las obras para confirmar que 

todo es conforme a la Licencia y Proyecto presentado. 

 

2.- Licencia relacionada con la Actividad realizada en el Edificio. 

 

• Licencia de actividad: para cumplir con la normativa vigente y con las condiciones 

de higiene y seguridad. Se basa en el <proyecto de Instalación presentado ante el 

Ayuntamiento. 
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• Licencia Apertura y/o Puesta en Funcionamiento: cuando se cumple el proyecto. 

 

3.- Otras licencias 

 

• Licencias de Obras: para cualquier reforma posterior a la apertura al público del 

local o edificio. 

• Declaración responsable: en algunos supuestos no se necesita licencia. Pero se 

presenta este documento manifestando que se cumple con la normativa aplicable. 

Posteriormente los técnicos del ayuntamiento pasaran a comprobarlo. 

 

 

2.2 Contratos previos al otorgamiento de la escritura de compraventa. 

 

Suele ser habitual que, anteriormente al otorgamiento de la escritura de compraventa, 

se suscriban los siguientes contratos: 

• Promesa de Compraventa: las partes se comprometen a comprar y vender en un 

determinado plazo y bajo unas determinadas condiciones. (Art. 1451 CC). Esta 

promesa no supone la transmisión del dominio. Se utilizará cuando sea necesario 

posponer la compraventa, pero se quieren dejar cerrador sus términos. 

 

• Compraventa sujeta a condiciones suspensivas: el contrato no tendrá eficacia 

hasta que no se produzca el hecho futuro al que se ha condicionado el contrato. 

Hay 2 casos diferenciados: condición suspensiva de la venta y condición suspensiva 

para el pago del precio. 

 

• Contrato de arras: es un acuerdo por el que una de las partes se reserva el derecho 

sobre una compraventa futura mediante la entrega de una cantidad (señal).Pueden 

ser: 

1.-Arras confirmatorias: si una de las partes se echa atrás se puede bien exigir el 

cumplimiento bien pedir daños y perjuicios. 

2.- Arras penitenciales: el comprador renuncia a la compra perdiendo la señal 

entregada, el vendedor renuncia a la venta perdiendo el doble de lo recibido 

como señal. 

3.- Arras Penales: garantía de cumplimiento, ya que si se renuncia se pierden 

las arras más una indemnización. 

 

 

 

 



 

7 
 

2.3 La Escritura de Compraventa: cláusulas típicas. 

 

Los elementos fundamentales que se reflejan en el contrato de compraventa son la 

regulación del acuerdo de voluntades por el que una parte vende y la otra compra; así 

como la regulación del pago del precio. 

Aunque pueden incluirse clausulas adicionales, como las siguientes 

• Precio: Clausula por el que el comprador retiene una parte de la cantidad a recibir 

por el vendedor hasta que no se solucionen algunas contingencias existentes. Se 

puede fijar un periodo de tiempo para solventarlas, tras el cual, el vendedor pierde 

el derecho a recibir esa parte de dinero retenida. 

 

• Condiciones Resolutorias: si no se soluciona la contingencia en un plazo 

determinado, se dará la resolución (final) de la compra. 

 

• Declaraciones y Garantías: El vendedor hace una serie de garantías sobre ciertos 

aspectos del estado del inmueble (titulo, cargas, situación urbanística 

contaminación medioambiental…) que, en caso de ser ciertas, dan lugar a 

responsabilidad por parte del vendedor que indemnizara al comprador. Se fijarán 

tanto plazos de tiempo máximos como importes indemnizatorios máximos. 

 

• Indemnidades: cuando se detectan contingencias que podrían derivar en un daño 

aun no materializado, se pactara esta clausula por la que el vendedor “mantiene 

indemne” al comprador en caso de que la contingencia se materialice. 

 

3.  GASTOS DE ADQUISICION DE BIENES INMUEBLES 

Fluctuaran entre un 10% y un 15% del importe de la compraventa. Y son: 

Gastos soportados por el Vendedor 

• Inmobiliaria: del 2% al 5% del precio de la propiedad 

• Gastos que acrediten que una vivienda está libre de cargas 

• Cancelación Registral o levantamiento de hipoteca. 

• Certificado de la Deuda 

• Liquidación anticipada 

• Certificado deudas con la Comunidad de Propietarios 

• IBI del año en curso 

• Plusvalía Municipal 

• Ganancias en IRPF (del 18% al 22% de lo obtenido) 

• Gastos de Notaria (otorgamiento escrituras) 
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Gastos Soportados por el Comprador 

• Impuestos: ITP, IVA y AJD. Dependiendo delo tipo de vivienda: 

a.- Vivienda nueva, IVA y AJD: el IVA será del 4% si es protegida. Si no lo es, será 

del 10% para vivienda mas 2 plazas de garaje. El AJD, según la CCAA, irá del 05% 

al 1,55%. Si la vivienda tiene mas plazas de garaje o no existe vivienda asociada, 

el IVA liquidará al 21% 

b.- Vivienda de segunda mano: tributara por ITP: tributara por el valor que se 

atribuye al bien. Liquidará entre un 5% y un 8% dependiendo de la CC.AA. 

c.- Si hay préstamo hipotecario, habrá AJD entre un 0.5% y un 1,5%. Además 

1.- tasación 

2.- gastos de notaria del comprador (en función del precio, extensión de la 

escritura, si hay anexos, numero de titulares, número de copias requeridas…) 

3.- Registro de la Propiedad, aproximadamente un 1,5% 

4.- Gastos de Inmobiliaria 

5.- Gastos de Gestoría. 

 

 

 

 

 

 

 

 

                 

 


