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GESTION INMOBILIARIA

OSCAR FERNANDEZ LEGN

S practica inmobiliaria consoli-
E dada la venta de los inmuebles

resultantes de una promocion
inmobiliaria mediante la denomina-
da compraventa sobre plano o de in-
mueble en construceién, es decir, la
venta de un inmueble que si bien fisi-
camente no existe, su construccion se
encuentra prevista, proyectada y or-
ganizada en un solar propiedad del

- promotor. La comprasobre plano pue-

dellevarse a caboantes de iniciarse la
construccion o una vez que ésta ha co-
menzado a ejecutarse, dependiendo
ello de la rapidez con 1a que se haya
llevado a cabo por la promotora el pro-
ceso de comercializacion de la promo-
cion, proceso éste que suele contratar-
se con profesionales oentidades de in-
termediacion inmobiliaria. Sin entre-
tenernos en los requisitos de esta for-
ma de contratacion, es preciso rese-
niar que el Real Decreto 515/1989, de 21
de abril, regulador de la proteccion de
los consumidoeres en cuantoa la infor-
macion a suministrar en la compra-
venta y arrendamiento, constituye el
marco adecuado en el que se estable-
cen los requisitos que deben constar
enesta clase decontratacion, En estos
supuestos, se suele firmar un docu-
mento privado de compraventa de in-
mueble en construccion en el que tras
delimitarse con claridad el objeto de
lacompraventa, se pacta un precio cu-
yo pago se suele realizar en tres fases:
una primera, con la firma del contra-
to privado ; una segunda, mediante

un aplazamiento de pago a través de

letras de cambio o pagarés que suelen
coincidir con el periodo de ejecucion
de la obra del inmueble y, finalmente,
la tercera, coincidiendo con el otorga-
mientodelaescritura ptiblica de com-
praventa, bien mediante pago en efec-
tivo o0 a través de subrogacion en el
crédito hipotecario previamente con-
certado por la promotora.

Partiendo de estos antecedentes y
dando por hecho que la obra del in-
mueble comienza a ejecutarse y el
comprador va pagando a sus respecti-
vos vencimientos las referidas letras
de cambio, hay ocasiones enlas que el
comprador decideresolver unilateral-
mente el contrato comunicandole a la
promotora que no desea continuar
con la operacion de compraventa con-
certada. Normalmente, dicha deci-
sion viene avalada por razones de la
mas variada indole ( problemas fami-
liares, disputas entre novios que han
comprado en proindiviso, problemas
de financiacion, etc... ), aunque a ve-
ces dichas razones descansan en un
fin eminentemente especulativo del
comprador quien ala vista del incre-
mento del valor del inmueble preten-
de ceder el contrato a un tercero ( lo
que se conoce como «dar un pasen)
previala percepeion de una suculenta
plusvalia a espaldas de la promotora.
En cualgquier caso, tanto en el caso de
resolucion por problemas de caracter
personal como en el supuestode inten-
cidn especulativa, los compradores in-
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tentardn siempre buscar a un tercero
quesesubrogue en su posicion de com-
pradores ante la entidad promotora
aunque no siempre con un fin especu-
lativo.

Una vez que el comprador contacta
con la promotora y le comunica su vo-
luntad de resolver el contrato de com-
praventa, existen dos supuestosclara-
mente diferenciados: 1° ) El compra-
dor, previa exposicién de los proble-
mas que le impiden continuar con la
operacion, manifiesta su voluntad re-
solutoria y solicita la devolucion de
las cantidades entregadas hasta la fe-
chade laresolucion. 2°) El comprador
le comunica a la promotora su volun-
tad de ceder el contrato de compraven-
taaun terceroconel que yahacontac-
tado.

En los dos casos, y aplicando al su-
puesto lanormativa civilsobreobliga-
clones y contratos, debemos partir de
la base de que el contrato de compra-
venta inicial se formaliza entre la pro-
motora y el comprador, por lo que di-
chas partes estan obligadas al cumpli-
miento de lo expresamente pactado v
sometidos a los efectos y consecuen-
cias del contrato, no pudiendo, por
otro lado, quedar el cumplimiento del
contratoal arbitrio o exclusiva volun-
tad de uno de los contratantes. Final-
mente, la sustitucién dela personadel
comprador por un tercero que se colo-
que en la posicién de comprador re-
querird , en todo caso, el consenti-
miento del promotor. Por lo tanto, la
promotora parte de la base de la exis-
tencia de un solo comprador, es decir,
del comprador que firmé el contrato

de compraventa y a quien esta obliga-
da segiin contrato a otorgar escritura
de compraventa (las partes estan obli-
gadas al cumplimiento de lo expresa-
mente pactado), comprador que no
puede resolver unilateralmente el
contrato sin que dicha resolucién no
constituya un incumplimiento con-
tractual (los contratos no pueden de-
Jjarse al arbitrio de uno de los contra-
tantes ) y finalmente, para que se pro-
duzea la cesion por parte del compra-
dor del contrato a un tercero es preci-
so el consentimiento de la promotora.
Con independencia de la aplicacion
delasnormas juridicasa tales supues-
tos, no hemos de olvidar que en el mo-
mento de la resolucion unilateral la
promotora no solo ha satisfecho una
importante comision por las labores
de intermediacion inmobiliaria, sino
que los importes relativos a dicha
compraventa han sido invertidos en
la construccion del inmueble vendi-
do, todo ello sin olvidar que la pérdida
del comprador supone para la promo-
tora un verdadero trastorno comer-
cial.

Expuesto lo anterior, en el primer
caso, la promotora normalmente no
aceptard lisa y llanamente la preten:
si6n del comprador, puesto que el ver-
dadero perjudicado por la operacion,
desde una perspectiva estrictamente
negocial es el promotor, de manera
que la solucion vendra dada por la re-
solucion del confrato con aplicacién
de las clausulas establecidas para es-
tos supuestos en el contrato de com-
praventa (retencién de un poreentaje
de las cantidades entregadas por el

comprador en conceptodedariosy per-
Jjuicios) o por una soluciénen laquela
indemnizacion se negocie entre am-
bas partes. En el segundo supuesto, el
promotor, partiendo de la necesidad
de su consentimiento para llevarse a
cabo 1a cesian, sera quien tengala lia-
vede la solucion a la situacion, dando
por sentado que la cesion del contrato
al tercero se realizard, en la mayoria
de las situaciones no como una cesion
propiamentedicha , sino partiendo de
una resolucion del contrato primiti-
vo,ylaformalizacidn de un nuevocon-
tratode compraventa conel tercero in-
teresado en el que el precio (en el que
la entrega inicial se correspondera
con todo lo satisfecho por el anterior
comprador) se incrementard, con to-
tal seguridad, ajustandose al valor de
mercado que exista en el momento de
laresolucion. Naturalmente, todo ello
sin perjuicio de las obvias compensa-
ciones a realizar al comprador inicial
bien por el promotor bien por el terce-
roen cuantoa losdesembolsos realiza-
dos a cuenta del precio pactado.

Das cuestiones finales. La primera
descansa en el hecho de que a través
de la especifica cldusula contractual,
la cesién del contrato a un tercero pue-
deestablecerse con o sin contrapresta-
ciony sin necesidad de consentimien-
to posterior dela promotora. La segun-
da, que sin perjuicio de las multiples
opciones existentes de las que hemos
destacado las mis comunes, siempre
seencuentraabierta laviajudicial pa-
ra la solucién final de las controver-
siasqueen estecontexto pudieran pro-
ducirse.




