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GESTION INMOBILIARIA

GSCAR FERNANDEZ LEON

LA COMPRAVENTA SOBRE PLANO Y LA

£ FIRMA DE ABOGALT

MODIFICACIQN DE PROYECTO AL AMPARO DE
CLAUSULA CONTRACTUAL
La compraventa de viviendas sobre plano y el cardcter
normativo de la publicidad, planos v memoria

§ practica inmobiliaria con-

solidada la venta de los in

muebles resultantes de una
promocion inmobiliaria a través
del contrate de compravenia en
proyecio ¢ construceién, denomi-
nado usualmente venta sohre pla-
no. En virtud de esta modalidad
conf{ractual, una de las partes, ney-
malmenie el promotor inmaobilis-
rie, se obliga a entregar una vi-
vienda (que en 2F momenio de con-
certar el conlrato se encuenira en
nroyvecto o en fase de consiruceion}
una vez terminada v a cambio de
ur determinade pracio. £n estamo-

dalidad de compraventasobre pla-
no, las viviepdas no tiehen. uns
existencia actual, sino futura, aun-
gue graficamente prefigurada ¥ en
viasde conformacion. Nuestro Tri-
tunal Supremo se ha pronunciado
en nuimnerosas ocasiones sobre esta
figura contractual, considerando-
s como una modaiidad de compra-
ventade cosa feiura, conizalo com-
plejo en cuante gue el veadedor
asume la obligacién de construiro
promover la construceion de ia vi-
vienda a entregar, por o gue dicha
nadalidad contractual se encuen-
ira somelids a alguna de las nor-

£l examen del

~cumplimiento de las

obligaciones del

promaotor durante todo el

proceso constructive

coadyuvard a facilitar su

proceder en este tipo de

variaciones de proyecto.

mas propias del contrao de efecy:
cidn de obra en combingeion con
1as normas reguladoras de s com-
mravenla.

Precisamente por razan del ob-
Ieto de este tipo de contrato {una
vivienda provectada paro no <ot
chifda) los docwinentos de los que
se valen normaimente las emgpre-
sas Mmobilisrias para hacer pu-
blicidad de las viviendas que cons-
trryen, v de este modo atraer a po-
siblescompradores, vineulan con-
tractuabinente a aguétlas, en el
sentido de gue el comprador de la
‘vivienda es(d legaimente faculls
de para exigir de la inmehiliavia
que le vivienda se adecve fielmen-
te & las condiciones, caracieristi-
cas ¥ prestaciones ofertadas en la
publicidad. Bl respaldelegal dees
1a vineulacion contractual se en-
chentraen la Ley 2671984, de 19 ju.
Tio General parva la Defensa de los
Consumidores v Usuarios, de apli-
cacion aesfos supuestes al ser o
malmente el comprador i consu-
midor en el seutido de dicha Lev,
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mente en & aimbite
faviviends, L ddea de Is vineuls-
cidn contractual de los documen-
bticitar recoge en el det
33 Pecreto 51571984, de 21 abrit
soie proteccion de los consumide
ves encuanto a ka infarmacion a su-
minisirar #n la compraventa v
arrendamiento de viviendas, que
establece et 5w articuiado gue «ios
dates, caracieristicas v condicig-
nes relativas a la construccion de
fa vivienda, @ su ublcacién, servi-
cios ¢ instalaciones, adguisicién.
165 ¥ pago que se incluyan

en ia oferta, promocién ¥ publici-’

dad serdn exigibles aun cuando ne
figuren expresanienie en ef conira-
w ecelebrador. Asf, viene admitién-
dose de forma pacifica por nues-
tros Tribunaies el gue los folletos
de propaganda, planos elaborados
¥ lamemoris de calidades que se
adivntan &l contrato de compraven-
s contienen elementos definidores
del conptvaio. ¥a que el consenti-
mickig eonirainal se otorga por el
comprador en conigmplacion a las
caracieristicas -orientacion, confi-
guracian, diswibucion, superficie
elo- resuitantes del contrato v de
tos documentos adjuniados al mis-
HIO (e 0 es3108 0ascs uo $6lo tiene
una funcio deseriptiva del objeto
caniractual, sino Que ajerce tam-
bien un

apel objetivamente nor-
ntativo parva el promoror-vendedor,
entcuaniole obliga aconstrolr o ha-
rconstridr s viviendas vendi-
e rina que reinan aguellas
condiciones C
Conseceencia de todo 10 anterior
es gue el comprador de Ja vivienda
sobre plano ho solo tiene derecho a
que se e entregue la vivienda, sino
a que fa obra se haya glecutado de
acuerdo a lo expresamenms pactado
¥ & lo gue se derive de ello confor-
mea ja buena fe, 3T uso ¥ alaley al
come sesttlia dei articule 1250 del
igo Civil, por Lo gue ia desvia.
s 1as previgiones con
L sonstriceion de das -
viendas vendidas puede constituir
un newmpliiento o, mas precisa-
mente, Un cumpliniiento inexacio,
cio o deficiene de ias obii-
S aguntidaas por la promoto-
ora, e euantolas vivien-
curadas para su oentrega a
ox compradores 110 se ajusian inte-
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ErENEe & Jas caracieristioss pac-
wadas, incumsiinienio de ia obligas
cion comraida por la promotors
vendedora que suele dar lugar al
ejercicia por los campradores de
jas correspondientes acciones judi-
ciales destinadas 2 exigh o cumpli-
mienio integro del conuate o la re-
solucion.

La naturaleza dinamica del pro-
eeso consiruciivo ¥ g inexcusable
necesidad de levavse a cabo mmogifi-
caciones sobre los proyeetado. -

HExpuesto lo anterior, no puede ol

vidarse que la singularidad de es-
tos contratos de compraventa so- -
bre plane reside en gue suelen in-.
sertarse en un process dindmico,’

coma es el constructive en los que

esta clase de compraventa partici-*
pa& lgualmente come antes indicaba- ©

mos de los elementos det contrate
de obra. de manera que resulia en
acasiones inexcusable realizar mo-
dificaciones sobre io provectado al
ampare de yazones de naturaleza
téenica o Consiructiva ¢ impuestas
por fa autoridad competente. Bfee-
tivamente, durante ia gjecucion de
toda obra es frecuenie qus se efee-
ten aiteraciones del provecto, da-
do que el contraio de obra tiene co-
me punic de arranque una previ-
sion técnica refiejada v plasmada
en ¢l correspondiente provecio, y
coino tal accion pensada de cara al
future, 8514 sujeta 2 inevitables va-

riaciones de mado gue podria afir

marse que no existe 1 solo inmue.-
ble que haya side construida exac:
-iidengia,

tamente como estaba inicialment
provectads. -

En este contexto, @5 habitual, o

maodo de réplica de la clansula gque
suele recogerse en los contratos de
obra celebrados entre el promotor
¥ el constructor, e establecer en
g contraios de compraventa de vi-
vienda sabre plane una estipula-
ROT POr 1A Que SE Auteriga a la pro-
motora la modificacion del proyec
0 (v 8h consecuencis la posibili-
dad de modificacion de las calida.
des de ja memoria pen caso de con-
currencia de circunsiancias téeni-
Cag, CONSIRCTivas o iNpuesias por
antoridad sdministrativk, Dichas
clausulas, han dado lugar a nume-

r0s0s procedimientos judiciales eny -

ios que nuestros Juggados v Tribu-
nates han decidido confromtacio-

“eactln {éo
-nativa adoptada.

Besde nuestra
perspectiva, hemos de
partir afirmando que
este tipo de cldusuias no
s6lo son admisibles sino
atiles para ahordar los
imponderables e

) irﬁbre\ristas gue pueden

SUrgir en un proceso
dindmico como es

af constructivo

nes legales enire consumidorss
que alegan incwmplimienio con-
tractual &l amparo de modificacio-
nes de proyvecto, disefios v ealida-
des frente a promotoras que justifi-
can dieha alleracian al amparo del
contenido de necesidades iscnicas
sobre la Dase de dicha clausula.
Desde wuestra perspectiva, hemos
de partir por afirmar gue este tipo
de clausulas no sélo son admisibles

.en el wafico hunobiliario, sino ti-

fes paraabordar los imponderables
¢ hmprevistos gue pueden surgir en
un - procese dindmico comae s @}

: construelive, si bien la valider v efi-
:cacia de las mmismas dependera de

‘dos factores de indudable trascen-

“BL primero, consistente en gue
anteuna modificacion de proyecto,

“disedo o calidades, ¢! promotor de-

berd acreditar gue lamisma se vea-

~1izd con fundamento ol uns razona-

ble v verdadera necesidad téenica,
constructiva etc..., es deci, que la
modificacian obedeniers a1ales i
cunstancias justificadas v siempre
alejadas del simple capricho del
promeior, por to que en sede judi-
cial debera evidene e dicha ne-
cesidad justificandose su origen
(promofoy, constrdctor, direceion
facuitative, ete) s como La justifi-

ica de la solueion alier-

Elseguido v guizés el mds impor-

- tante delos requisitos, es que akam-

parede estas clansulas el promotor

ne puede realizar cualesguiera
cambios en las calidades oferiadas
en Ja publicidad y oltros deciinen-
t0s ¢ compromuelidas en el contrale
de compraventa (Jo gue supondria
que e} cumplimiento del contrate
quedaria a la exclusiva v unijate-
ral voluntad de )z promotora}, si
Bien sevian adimisibles, v asflo han
decarado nuesiros Juzgados ¥ i
bungles, aquellas variaciones que
1O supongan una reduceion de la
calidad de los materiales o unamer-
ma funcional de La ola realizada.

“Por ello, para determinar ta vali-

deg de la variacion deberdn exami-
narse fos diverses facleres coneu-
rrentes en gl proceso de constroe-
cion, descariandose aguetlos que
conduzean g una actuacidn del pre-
maotor Basada en mativos de ahorro
acondinico como tiica justificanie
de un descenso en 1z calidad de los
matevriales empleados o una solu-
clon constructiva que reduzes o
merme 1z funciosalidad det fimnue-
ble construido.

12 consecnencia, si la existencia
de soluciones ejecutadas duranie
)z obra modilican las existentes en
el proyecio al amparo de una cansa
ftoniea o consiraetive dobidanen-
fe justificada, ¥ si la modificacion
supene la eleccidn de un sistema
constructivo o de malerizies dile-
rentes 0 aidlogos 4.1os provectados
que la Direccion Facultativa consi-
dera adecuados desde un punio de
vistafuncional (adecuacion del ele-
mento -constructive a la funcion
gue “desempena en el conjunto),
‘constructive (adecuacion & sus po-
sibilidades gptimas de puestaenia
abra, sin merma de das cualidades
del elemento) y cualitativo (sustitu-
cionde materiales porgtrosde cali-
dad igual o superior) dicha varie-
cion deberd considerarse ajustada
a derecho 1o constituvendo incum-
plimientn centraciual del contrato
de compravents.

Finalmente, sensiar que el exy:
maen delcumplimiento delas ohiigs
ciones dei promotor duranie tado
el procesc constriuctivo, asi coma
de cualguior elemente que ayvude
determinar si la copduceia gel mis-
mo ha esiado amparada por la bue
ra fe confraciual, coadviivarsd a fa-
cilitar su proceder en este lips de
variagiones de provecto.




