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A fecha 24 de noviembre de 2004 se harecibido en e Centro de Estudios de
Consumo de la UCLM, procedente de la direccion de consumo de la Junta de
Comunidades de Castilla- La Mancha la siguiente consulta:

A ) Si es licita la actuacién empresarial de las promotoras inmobiliarias por la cual se
realiza una venta en documento privado a un particular y, antes de la elevacion a
escritura publica, se otorga ésta a favor de un tercero particular a quien e primer
comprador ha realizado una segunda venta en documento privado.

B) Si a esta segunda transmision de los derechos sobre la vivienda le es aplicable e RD
515/1989.

RESPUESTA:

La cadena de transmisiones descrita es habitual en € mercado inmobiliario y
responde en su jerga propia ala expresion de “comprar para dar €l pase”. Se tratade un
mecanismo dirigido a laespeculacion inmobiliaria por parte de particulares, motivado y
ala vez concausa de la espectacular subida de los precios de las viviendas en € Ultimo
guinguenio. En definitiva, es una formula de inversion rapida 'y exenta de gastos fiscales
para e primer comprador, que plantea un inconveniente para e segundo comprador
anadido a la propia inflacién del valor del piso, cual es la posible pérdida de las
garantias que le corresponderian de poder ser considerado consumidor alos efectos del
RD 515/1989.

a) Con respecto ala primera cuestion, el mecanismo es licito (semprey cuando no
Se contravenga otro tipo de normativa prohibitiva de la reventa, vgr. VPO) y en
la practica opera como una cesion contractual, puesto que:

- En los contratos de compraventa redlizados entre las empresas
promotorasy el primer comprador suele insertarse la cldusula por la cua
el comprador podr4a subrogar a un tercero en las condiciones
contractuales antes de la elevacion a publica de la compraventa siempre
y cuando esta cesion se ponga en conocimiento del vendedor y éste dé su
consentimiento.

- El promotor (vendedor) no recibe el precio total por € piso del primer
adquirente con renuncia a beneficio del plazo ni 1o recompra de éste
para ofrecerlo a segundo comprador, sino que en presencia de todas las
partes, y en e mismo momento fijado para la escritura publica de



compraventa, €l primer comprador recibe del segundo €l precio que ya
pagd més € margen especulativo que se propuso, y a partir de ese
momento opera la cesién contractual y la subrogacion, otorgando
escritura publica la promotora a favor del segundo comprador.

- Es patente en la préctica que es la propia promotora (o la inmobiliaria
intermediaria que actla como apoderada suya) la que, conocedora de la
intencion del primer omprador de “dar €l pase’” antes de la escritura,
contacta con el tercero y ofrece la venta (el pase) de la vivienda
previamente vendida.

b) Cuando efectivamente las cosas suceden asi, no cabe duda de que ala promotora

le es aplicable el RD 515/1989 desde & mismo momento en que ofrece la
vivienda al tercero (g. obligaciones de informacion y puesta a disposicion, etc.)
y s no la ofrece ella, sino que es el primer comprador el que le solicitalacesion
contractual, desde que se pone en contacto con e segundo comprador. Habréa de
renovar frente a éste las garantias de cantidades entregadas a cuenta, incluyendo
el precio previamente abonado por € primer comprador, y seran de aplicacion
todos los articulos del RD (eleccién de notario, prohibicién de trasladar gastos
atribuidos por ley la vendedor), en especia los dedicados a las modificaciones
de obra, que son los Unicos realmente novedosos en e RD.

Nunca, en las circunstancias normales descritas, sera aplicable e RD 515/1989
a primer comprador, por méas que adquiera con animo de reintroducir el bien en
el mercado, porque falta el requisito de la profesionalidad expresado en el art. 1°
RD 515/1989.

M2a Carmen Gonzalez Carrasco



