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Analisis normativo.
Articulo 1124 Cédigo Civil:

La facultad de resolver las obligaciones se entiende implicita en las reciprocas, para el caso
de que uno de los obligados no cumpliere lo que le incumbe.

El perjudicado podra escoger entre exigir el cumplimiento o la resolucion de la obligacion,
con el resarcimiento de dafios y abono de intereses en ambos casos. También podra pedir la
resolucion, aun después de haber optado por el cumplimiento, cuando éste resultare
imposible.

El Tribunal decretara la resolucion que se reclame, a no haber causas justificadas que le
autoricen para sefalar plazo.

Esto se entiende sin perjuicio de los derechos de terceros adquirentes, con arreglo a los
articulos 1.295 y 1.298 vy a las disposiciones de la Ley Hipotecaria.

Articulo 3.2 del Real Decreto 515/1989, de 21 abril (RCL 1989\1091), sobre
proteccion de los consumidores en cuanto a la informacién a suministrar en la
compraventa y arrendamiento de viviendas:

Los datos, caracteristicas y condiciones relativas a la construccién de la vivienda, a su
ubicacién, servicios e instalaciones, adquisicién, utilizacién y pago que se incluyan en la
oferta, promocién y publicidad seran exigibles aun cuando no figuren expresamente en el
contrato celebrado.

Analisis jurisprudencial.
Sentencia Tribunal Supremo niim. 606/1999 (Sala de lo Civil), de 26 junio.

Habrad que estar a las apreciaciones probatorias contenidas en la sentencia recaida en la
instancia, ya que la recurrida viene a acoger y reiterar la fundamentacion juridica de la
misma, pues bien, en el aspecto indicado, son de resaltar como hechos acreditados, ya por
estar admitidos por las partes, ya por desprenderse de la prueba practicada, los siguientes:
-Ambas partes pactaron la entrega de una vivienda con las calidades especificadas y
recogidas en los folletos publicitarios-, -Para la adquisiciéon de la vivienda fue determinante
la publicidad proporcionada al comprador-, -En dicha publicidad se ofrecieron una serie de
calidades en la construccién de las viviendas, de las que sélo consta probado que se haya
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respetado la relativa a la pintura tipo «esterilla» del salon comedor-, -En el conjunto
urbanistico en el que se emplazaba la vivienda se iba a construir una piscina, lo que no ha
tenido lugar- y -La parte compradora ha venido haciendo efectivos todos los pagos a
excepcion del ultimo aplazado, siendo ello debido al previo incumplimiento de la
vendedora-.

La valoracién racional y légica del conjunto de hechos acreditados no permite discrepar de
las consecuencias a que llegaron los juzgadores de instancia, o sea, el incumplimiento del
contrato por la mercantil vendedora, el cual, como se infiere de los propios hechos, no
recayé sobre elementos accidentales o accesorios, sino sobre elementos verdaderamente
sustanciales y trascendentes, y, ademas, vino a tener caracter definitivo, con lo cual, es
innegable que el comprador se encontraba facultado en orden a instar la resolucién de
aquél, en los términos establecidos en el articulo 1124 del Cddigo Civil, y de aqui, la
imposibilidad de imputar al Tribunal «a quo» haber infringido dicho precepto, ni, tampoco,
la doctrina jurisprudencial resefiada por la mercantil recurrente, e, igualmente, carece de
toda base la alegacién de infraccion en torno a los articulos 1091 y 1278 del mentado texto
legal, en cuanto que fue la misma mercantil la que no se atuvo a la obligatoriedad de
cumplir lo convenido en el contrato. Asi pues, las precedentes consideraciones son de por si
suficientes en punto a estimar inviable el Unico motivo del recurso de casacion formalizado
por la entidad «Promociones Altos del Edén, SL», cuya improcedencia lleva consigo, en
virtud de lo dispuesto en el rituario articulo 1715.3, la declaracién de no haber lugar al
mismo, con imposicion de costas a la parte recurrente, y la pérdida del depodsito constituido.

Sentencia Audiencia Provincial Murcia niim. 220/1996 (Seccion 1), de 26 junio.

La contumaz actuacion del promotor, actuando en una posicion de prepotencia tanto al
inicio del contrato (obliga a la entrega de dinero en negro, sin hacerlo constar como parte
del precio y le impone el pago de gastos que no le corresponden), como durante su vigencia
(impide a los compradores el examen detallado e incluso ningln examen respecto de una de
las viviendas) e incluso después de resuelto el contrato (pese a las evidencias, niega la
existencia de vicios constructivos e incumplimientos contractuales al inicio de este
procedimiento), justifican la negativa de los compradores a continuar en una relacion
juridica en la que sus derechos se ven sistematicamente desconocidos. Los incumplimientos
contractuales del promotor merecen el calificativo de dolosos, integrando asi lo que en la
jurisprudencia tradicional se consideraba requisito para la resolucion contractual, esto es la
voluntad deliberadamente rebelde al cumplimiento.

Junto a lo hasta ahora dicho, la Sala entiende que la pluralidad de irregularidades
constructivas y de incumplimientos de soluciones pactadas expresamente, relatadas en los
distintos informes obrantes en autos, no merecen la calificaciéon de pequefas deficiencias
gue le otorga el perito judicial y el Juez «a quo». Asi, en el informe del citado perito no se
valoran concretamente el importe de la diferencia del valor del pavimento colocado (de
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distinto tamafio que el que se pactd), ni de los azulejos, ni de la puerta de entrada a la
vivienda, y sistema eléctrico de apertura, ni de la falta de trasdosado de mortero de
cemento en las paredes exteriores, ni la menor extensién de la habitacién en la primera
planta en la vivienda tipo D, ni de los tabiques de 9 cm que la «lex artis» aconseja al menos
en los aseos y cocinas, ademas de no valorar la adecuacion de los elementos comunes para
salvar las graves deficiencias de seguridad que presentan.

Finalmente sefialar que esta Sala no puede compartir las conclusiones del informe pericial
sobre el mero valor de reclamo publicitario de la oferta en un folleto hecho por Ila
promotora, pues vincula plenamente al vendedor, seguin la legislacion sobre consumidores
(art. 8 de la Ley 26/1984, de 19 julio), asi como sobre la adecuacion del grado de
estanqueidad de las viviendas por ser «similar a la inmensa mayoria de las viviendas que se
realizan en este pais», pues la normativa «no se cumple con caracter general». La
generalidad de una mala practica constructiva no la hace adecuada.

Sentencia Audiencia Provincial Toledo, de 3 octubre 1994

TERCERO.- La inmobiliaria apelante, reiterando en gran medida los argumentos vya
expuestos en su escrito de contestacion a la demanda, negdé que hubiera incumplimiento
por su parte en la ejecucién del contrato de compraventa, a la vez que considerd que el
mismo se encontraba en el campo de aplicacion del articulo 1471 del Cddigo Civil, de tal
modo que, al tratarse de una venta de inmueble «hecha a tanto alzado y no a razén de un
tanto por unidad de medida o numero, no tendra lugar el aumento o disminucion del
mismo, aunque resulte mayor o menor cabida o nimero de los expresados en el contratos.

Sin embargo, ninguno de los dos argumentos, muy ligados entre si por lo demas, permiten
a esta Sala la censura del razonamiento juridico contenido en la sentencia de instancia,
particularmente en su Fundamento de Derecho sexto. En efecto, de las pruebas obrantes en
las actuaciones se deduce inequivocamente el incumplimiento del contrato de compraventa
de vivienda por parte de la inmobiliaria vendedora, y ademas, las circunstancias
concurrentes, a las que seguidamente se hara mencién, permiten calificar dicho
incumplimiento como esencial, con las consecuencias resolutorias e indemnizatorias
legalmente previstas. Para llegar a esta conclusion hay que tener en cuenta que la venta de
la vivienda se verificd sobre plano, por medio de un documento privado en el que se
describian las condiciones del inmueble en construccion, y mediante el suministro a la
compradora de ciertos documentos precontractuales en los que se indicaban las calidades
de los materiales que se habian de emplear en la construccion.

Esos documentos, de los que normalmente se valen las empresas inmobiliarias para hacer
publicidad de las viviendas que construyen y de este modo atraer a posibles compradores,
vinculan contractualmente a aquéllas, en el sentido de que el comprador de la vivienda esta
legalmente facultado para exigir de la inmobiliaria que la vivienda se adecue fielmente a las

Analisis juridico; Resolucién de contrato de compraventa de vivienda



condiciones, caracteristicas y prestaciones ofertadas en la publicidad. El respaldo legal de
esta vinculacidon contractual se encuentra en el articulo 8.1 de la Ley 26/1984, de 19 julio
(RCL 1984\1906 y ApNDL 2943), General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios,
aplicable al caso que nos ocupa porque la compradora merece el calificativo de
consumidora, en el sentido del articulo 1.2 de dicha Ley. Pues bien, el mentado articulo 8.1,
después de exigir que la oferta, promocién y publicidad de los productos, actividades vy
servicios se ajusten a su naturaleza, caracteristicas, condiciones, utilidad o finalidad, anade
que «su contenido, las prestaciones propias de cada producto o servicio, y las condiciones y
garantias ofrecidas, seran exigibles por los consumidores o usuarios, aun cuando no figuren
expresamente en el contrato celebrado o en el documento o comprobante recibido». Mas
especificamente en el ambito de la vivienda, la idea de la vinculacidon contractual de los
documentos publicitarios se recoge en el articulo 3.2 del Real Decreto 515/1989, de 21 abril
(RCL 1989\1091), sobre proteccion de los consumidores en cuanto a la informacion a
suministrar en la compraventa y arrendamiento de viviendas, segun el cual «los datos,
caracteristicas y condiciones relativas a la construccién de la vivienda, a su ubicacion,
servicios e instalaciones, adquisicion, utilizacion y pago que se incluyan en la oferta,
promocion y publicidad seran exigibles aun cuando no figuren expresamente en el contrato
celebrado».

De este modo, no cabe sino concluir que la inmobiliaria demandada, en cuanto entrego a la
compradora una vivienda que no se ajustaba a la memoria de calidades ofertada y no
alcanzaba las dimensiones prometidas en la publicidad (ni tampoco, dicho sea de paso, a las
pactadas en el propio documento privado de compraventa), incumplié el contrato y es
responsable de ese incumplimiento.

CUARTO.- La insistente pretension de la recurrente de incluir el contrato de compraventa
litigioso en el ambito de aplicacién del articulo 1471 del Cdédigo Civil no merece mas
razonamiento, para su rechazo, del que ya realiza en su sentencia el Juez de instancia.
Como bien se dice en ella, la venta que nos ocupa no puede ser calificada de venta de cosa
cierta, pues para que asi fuera la cosa tendria que existir: sdlo es cierto aquello que ya tiene
existencia corporea. El concepto de venta de cosafutura, actualmente no existente, como es
el caso de la venta de inmuebles en construccién, es absolutamente incompatible con el
concepto de venta de cosa cierta. De ahi se deriva la inaplicabilidad del articulo 1471 del
Cddigo Civil al contrato litigioso.

Conclusion

El éxito de la demanda dependerd de la entidad de la diferencia entre lo proyectado
(incluyendo la publicidad) y lo ejecutado finalmente. Esta diferencia debe ser necesaria para
el cumplimiento del contrato, es decir, que frustre las legitimas expectativas de la parte
compradora. Por tanto, la clave radicara en el primer informe de supervisién del Proyecto de
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Ejecucion por parte del técnico competente, a partir del cual se podra ofrecer un dictamen
definitivo sobre la viabilidad de éxito de la resolucién del contrato de compraventa.
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