111 DICTAMENES

Coniralo de urbanizacién
28-VI-1956

CONSULTA

D, ¢ Ll P, me ha informado de la existencia del contrato que luego
se traslada, enire él y dofia M, M. F. propietaria ésta de una finca
pinar antiguo en zona conocida con €l nombre de Cap de la Barra, cons-
tituyendo la pendiente sur de la montana que cifie por norte dicho
poblade, v a continuacion (al este) de la finca andloga del sefior G. Q. A.
hasta el saliente de terrenc gue da nombre al paraje.

Acometieron—el consultante y dicha sefiora propietaria—hace un par
de afios, la empresa de transformar aquella propiedad montafiosa en lugar
adecuado para construccion de edificaciones, mediante las oportunas obras
de urbanizacion; cuya realizacion constituyg causa final u objebtivo de
dicho contrato. Y sus propositos, y sus aspiraciones de legltlmas—y equi-
tativas—ganancias las plasmaron en dicho contrato.

Han surgido interpretaciones desacordes, con ocasion de la puesta en
practica de cuanto entonces suscribieron, y se hace precisa una interpre-
tacion técnica del mismo documento; cuya lectura detenida convence de
la necesidad de este estudio aclaratorio, toda vez qﬁe aparecen mal ave-
nidas clausulas fundamentales del mismo, se echan a faltar otras que
debieron consignarse, vy adolece de defectos capitales en algunos puntos
(como luego se ird explicando), nacidos, sin duda, de dque no fué ningan
Letrado (gue son los dunicos competentes en redactar contratos) quien
io escribi6, En principio, la idea del negocio a emprender y de cémo lu-
crarse ambas partes con €l mismo, es sana y laudable; pero no compagina
con esos sanos propositos, ni mucho menos, cuanto entonces se firmo.

El ejemplar del contrato referido, gue se me ha presentado, dice asi:

«En la ciudad de Gerona a doce de mayo de mil novecientos cincuenta y
cuatro, en el domicilio del Agente de la Propiedad Inmobiliaria, se han
reunido de una parte, dofia M M. F., asistida de su esposo don F. C,, vecinos
de Barcelona, y de olra, don C, Il P, vecino de ............... , ambos con
capacidad legal para contratar, han convenido.

14 Dofia M. M. F. autoriza a don C, Ll P, para que pueda urbanizar y
eqijicar una parcela destierra, conocida por «Cap de la Barras, situada en
o playa de ovvvicinionienne con una superficie aproximada de seis vesanas,
equivalentes a unos trece mil clento veinte metros cuadrados.

29 Se fija el precio base de cincuenta céntimos el palmo cuadrado
de terreno.

Don C. L, queda facultado para detallar y vender las nuevas parcelas,
edificadas y como resultantes de la urbanizaciéon practicada.

3.0 Tos beneficios resultantes de las ventas detalladas se repartirdn a
medida, que dofia M. M. firme las respectivas escrituras de venta, y seran
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a proporcioén al capital invertido en las mismas por las partes contratantes.

4.0 81 don C. Ll vendiese alguna parcela sin edificar, dofia M, M. lo
cobrara a cincuenta c€ntimos el palmo cuadrado, percibiendo, ademas,
la, mitad de los beneficios obtenidos de la misma.

5.» Siempre que una de las parbes proponga vender un trozo de te-
rreno, sea o no edificado, vendrd obligado a ofrecérselo a la otra en las
mismas condiciones ¥ precio.

6.2 La duracién de este contrato se fija por un plazo de diez afios ¥
llegada, dicha fecha, una de las partes fijara el precio de los terrenos que
queden, por si le interesas su adquisicion, y en caso negativo quedaran
adjudicados al peritador. Si las partes contratantes lo desean, podran
convenir una proérroga del mismo.

7. BEn caso de gue se presentara alguna duda o discrepancia que pu-
diera originarse entre ambas partes contratantes para con respecto a la
interpretacion de cuanto se deja estipulado, se resolverid por dos amigables
componedores, nombrados unc por cada parte y de un tercero elegido por
éstos en caso de discordia.

OBSERVACIONES.—Ambas partes contratantes se comprometen y obligan
a, cumplir fiel y estrictamente todo cuanto se deja contratado, ¥ a este
fin lo firman por duplicado y a un solo efecto, en €l lugar y fecha ya se-
fialado.—M. M., C. Ll—(Firma ilegible del sefior P.).—Con mi venia
marital, C».

El consultante me ha hecho saber también que se llevé a cabo (a sus
costas) el levantamiento topografico de un plano total de la finca objeto
de esa empresa urbanizadora del Cap de la Barra, y que el arquitecto, se-
fior B.. proyecté el plano general de urbanizacién; asimismo, se han rea-
lizado ya a estas fechas obras de construccién de la via anterior princi-
pal de toda la urbanizacién, junto con otras complementarias, asi como
transporte de varios materiales de construcciones. Me dice también que
todavia no ha vendido—él—ninguna parcela, y que tan sélo vendid la
sefiora propietaria dos trozos de terreno, haciendo la operacion en Barce-
iona, sin previo aviso.

Para completar los datos e informaciones que me han sido proveidos,
para cuanto se razona en todo este dictamen, he de consignar que tenien-
do esta finca tan s6lo un acceso de senda ristica a través de la finca
antigua del sefior P., se concerté (por el consultante) la autorizacién
oportuna para utilizar el camino mas ancho, rampa apta para transpor-
te de camiones que ese sefior ha construido en su finca, mediante un
importe convenido entre el seflor Ll y dicho D. G. Q,

Y vamos ya con el solicitado,

DICTAMEN

Para el adecusdo desarrollo, estudio y resulucién de todos los proble-
mas que surjan de ese contrato, se ordena este estudio, mediante epigrafes
sucesivos, cuyas conclusiones se resumen al final, para dar una interpre-
tacién sintética, y se expone la redaccién ortodoxa que debié darse a
las clausulas que tan poca conformidad guardan con el espiritu proclamado
en las «observacionesy finales del mismo texto contractual.

10
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TIPO DE CONTRATO.—HUyendo intencionadamente de disquisiciones ted-~
ricag, poco oportunas en una consulta que persigue claridad expositiva
en la respuesta que dé, se hace, no obstante, preciso comenzar por este
punto. pues nos dara luz {rente a las variadas gombras que iremos en-
contrando en dicho contrato. Trataré de expresarme en términos llanos,
corrientes, sin megua de la calidad profesional gue debe mostrar cuanto
aqui vaya escribiendo,

D. C. v dofla M,, aquél, industrial constructor de obras, y ésta nltima,
duefa de una fa'da de montafia en €l Cap de la Barra de ......... , pen-
saron, ¢ concibieron, que un doz, aportando aquél su compebtencia construc-
tora ¥ sus relaciones comerciales, y ofreciendo ésta el terreno ya dicho,
lograrian revalorar esa zona, multiplicar su reducido valor de monte o
yermo (segin zonas), embellecer el paraje, vy alcanzar justas ganancias
cuando se vendiesen tales terrenos ya edificados o urhanizados.

Ese fué el moévil de ponerse en relacién primero, tratar después y
conc'uir vor firmar el documiento o contrato que se ha copiado. No llama-~
ron, ni por un momenio «sociedad» a este proyecto de aportar tierra
(duefia) y su industria (comstructor), porque, sin duda, entendieron que
no procedia ligarse tan estrecha y complejamente. Si hubieran determi-
rado formar una sociedad (de qué tipo hubiera sido? (la cuestion no re
sulta inutil digresién, por cuanto se vers luego).

Es aspecto econdmico real, era y es: una aportacion fija, predetermi-
nada, por parte de la sefiora M.: el terreno, ni més ni menos: invariable
¥ una aportacién imprecisa, o mejor dicho, variable: industria de urba
nizacién, o, acaso méas claramente, actividad de urbanizacién por el sefior
Il. No cabe duda que esta segunda aportacién era muy distinta (no de-
cimos ahora si més valiosa o menos) que la anterior, pues se podia con-
cretar a urbanizar simplemente (cuyo significado después se concreta) o
a edificar. ¥, tanto en un caso como en otro, la finalidad negocial era
para vender. No perdamos de vista este objetivo contractual, porque nos
descubrirg la verdadera estructura del contrato, Es decir, que se parece
(por esa diversidad de apovtaciones) a una asociacién en comandita, Pero...,
simple parecido. Porque ni hubo sociedad, ni ante terceras personas res-
ponsabilidad conjun‘a, ni otros particulares se dan aqui que apoyen esta
catalogacion como sociedad.

Por ser la FINALIDAD PARA VENDER €1 movil econdmico de estos pactos,
podemos afirmar rotundamente dezde agui, que estamos ante un contrato
especulativo, de animo de lucro. mercantil por todos sus lados, Tl que no
se halle catalogado expressim en el articulado del Codigo de Comercio
(tampoco en el C. ¢), no ha de preocuparnos para huir de esta califica-
cion de contrato imercantil. Eg industrial e! sefior Il--cuya pericla y ne-
gocio ha sido el alma de este confrato—y la meta de «revendery apoya
claramente esta afirmacién o calificacién.

Pudiera pensarse..., por un momento..., en que semeja un contrato de
«cuentas en participacionw, constituida ésta por la gue en terrenos hace
la sefiora M. Pero a poco due se medite se sale de tal equivoco, pues
falta también el some‘erse la sefiora M. a Dposibles resultados adversos
(médula ésta de las sociedades, como de este tino de contralos), ya que
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ella.., lo mis gue puede ocwrrir que no lleguen a venderse las parcelas;
pero no perdera, €l terreno seguird siendo suyo. De la propiedad o dere-
cho sobre las edificaciones o urbanizaciores, para tal evento, se hablara
mas adelante. En cambio, el seflor Ll arrostra el riesgo de ir gastando
(urbanizando y edificando) ¥ que no lleguen a venderse, Partirse las ga-
nancias, y excluir a uno de los contratantes (propietaria; de las pérdi-
das..., seria leonino, Tan s6lo cabe excluir de las pérdidas en las socie-
dades irregulares al socic que a,port-a meramente trabajo; aqui los dos
aportan capital (luego se concretara). Ello nos disuade de creer sea un
caso de cuentas de participacién,

Pensemos una vez mas en la finalidad: REVENDER PARCELAS. Sin duda, que
para ir parcelando la finca tal como estq antes de contrato, salvaje y
sin cuidado alguno..., no hubiera buscado la propietaria a un consiruc.or
de obras ten cuanto tal), sino, a lo més, a un agente de fincas o comisio-
nista, Perc, en este caso, continuando con la idea de revender, y enamorada
1a duefia del terveno de lograr esta operacién mucho mas crecida en lucros,
buse6é al constructor «precizsamente por serlop, para ganar Im4s,

Recordemos siempre ésto, y sigamos.

Pero aqui no se trataba Umicamente de lograr ver transformado el
antizguo busque en bonita urbanizacién (s6lo trazada y parcelada, o incluso
edificada), lIo cual hubiera sido un corriente y moliente contrato de «coms-
truccién e obran, como el que hace cualquier hijo de vecino que desea cons-
truirse una casa, para habitar o para alquilar. No: el caso ofrece matices
decisivos distintos, D. C. habria de urbanizar y edificar, como operacién
intermedia apetecible para mejor vender, y partirse los beneficios, como
luego se explicard mas detenidamente, Por ello aqui no hubo un precio
estipulado (ni global ni por unidades de obra o tiempo) que hubiera de
pagar la sefiora M. al sefior Ll. Ni ésta sefialé o dié un plano de cons-
truceion o urbanizacién, sino que nada se dijo, porque habria de ser el
sefior L, quien cargase con pensarlo y realizarlo.

¢(Fué un contrato de suministro? Es decir, ide ir vendiendo terreno
la sefiora M. al sefior Ll? La simple lectura de las clausulas del contrato
demuestran lo contrario. No asumié el sefior L1, la direccién auténoma
del negocio, pactando o asegurandose «tantos metros de terreno por ano»,
ni prometiéndole ésta venderle terreno. La primera idea, clave del contrato,
fué vender «a extrafiosy y «luego de la edificaciény. Lo cual no estd re-
fido con que pudieta comprar Ll—en iguaies condiciones que un extrano—
como se pensé en la clausula 5.3, ni se fij6 una retribucion (precio) fija
para la propietaria, ni tampoco escalonado a modo de contrato de csca.a
mévil. T.as eventualidades del negocio irian concretando los resultados
0 ganancias del mismo, en proporcién al capital invertido en cada lugar
por ambas partes (art, 3.). Punto que luego se estudiard mas por menudo
y que agui basta con referir.

Cabe pensar por un momento si se trata de un confrato de comisién;
pero se desvanece esa idea al recordar que la venta de los terrenos habia
de ser precisamente urbanizados o edificados, Y nigin comisionista que
sea simplemente tal realina esas funciones industria‘es intermedias: en
algiin casc lleva a cabo envasado de lquidos, empaguetado de mercade-
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derias, o analogas; pero meterse a transformar e! objeto del contrato, des-
virtia la tipicidad del contrato de comisién por completo, Ni puede un
comisionista, comprar para si lo gque haya que wender, salvo licencia ex-
presa; ¥ en nuestro caso, cabe que compre para si (con €l freno de la
previa, oferta a la sefiora duefia del terreno, que viene a ser un freno de
vigilancia), Y yendo por este camino, también excluiremos la calificacion
de conirato de corredor o intermediario; quien realiza tales trabajos busca
solamente poner en relacién a una vendedora y a un cowmprador; €n €so
se agota su ftarea. Jamas tiene que edificar él, o urbanizar. ¥ atn halla-
riamos oiras muchas diferencias, pero parecen sobradamente claras y
decisivas las consighadas,

Aungue se nos tilde de machaconeria, repetiremos agqui—por no olvi-
darlo—que lo que buscaban ambos contratantes era llegar a vender parcelas
urbanizadas o edificadas.

Tampoco ha comprado el sefior Lil. los terrenos de la sefiora M., aunque
se haya fijado un precio base de 0,50 pesetas el palmo cuadrado; los terre-
nos siguen siendo de la misma sefiora. Ese tipo de valoracion es un moédulo
tan s6lo para cuentas de resultados, que después se explicaran.

Por cuanto se lleva dicho, venimog a parar a que lo que si ha habido
es una entrega para urbanizar y luego vender. Es decir, que nos encontra-
mos ante un tipo de contrato innominado del género que los romanos
Namaban de do ut facias (doy, aporto, para que hagas algo; en nuesiro
caso: edifiques y luego vendamos), siendo tan imporfante 1la finalidad
altima (vender) como €] camino medio (urbanizar). ¥, precisamente, con
gran parecido con el llamado contrato estimatorio, Consistia éste en dque
unga persona duefia de una cosa la entregaba ﬁjando un valor (aestimatiod
para que la vendiese, continuando, aquélla duefia de la misma, ¥ en caso
de no venderla, restituirla; era frecuente sefialar una retribucion (ordi-
nariamente fija), y entonces seria arrendamiento de servicios; pero otras
veces no era fija, sino que dependia del resultado (beneficios) que se al-
canzase, incluso de determinada elaboracién, y entonces estamos claramen-
te en un tipo de contrato innominado, a la par estimatorio y especulativo,
o mejor, estimatorio Industrial, exactamente igual al que nos ccupa. El ju-
risconsulto Gayc refiere un caso asi en su libro X de «Comentarios al
Edicto» :

«..s1 vo le hubiera dado vestidos para lavarlos o componerlos.... si se
hubiere hecho el negocio con la intencién de que después se daris a titulo
de retribucion tanio cuanto entre nosotros se hubiera fijado, parece bien
que, como negocio nudvo, se diera la accién praescriptis verbisy.

D-XIX-V-22.

es deeir, que se admitiera por valido como contrato perfectamente legi-
timo, con fuerza de obligar (que es 10 que quiere decir eso de «dar acciénm).

Y, también, cuanto nltimamente ze dice, tiene gran semejanza (fondo
o mecanismo enondémico analogo) con las aparcerias pecuarias, que mues-
tran afinidades enormes con log coniratos asociativos; porque hay una
aportacion del ganado (aqui tierra) que se valora, v un trahajo de cuidarlo
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¥ un gastc de alimentarlo (en este caso urbanizar v edificar), partiéndose
luego los resultados o beneficios liquidos, En este ejemplo los romanos
velan ya preponderante el caracter asociativo v concedian la actio pro
socio,

&...Quum pecus in comune pascendo..» (D, XVII-II52-2.%)

La citas que anteceden no tienen mision de erudicion, sino de ayudar-
nos de ellas como fuentes, dado due en Catalufia €l Derecho romano es
fuente subsidiaria de Derecho; y en Catalufias ha nacido y se desarrolla
este contrato,

Todo cuanto se va explicando nos conduce a precisar ya cual es el tipo
de contrato que hemos de explicar y desentrafiar: ¥ orillando sutilezas
aborrecidas y menos preciadas se puede concretar diciendo que:

EL CONTRATO DE URBANIZACION DEL CAP DE La BARRA ES UN CONTRATO :
a) mercantil atipico.

b) del género estimatorio e innominado,

¢) y caracter industrial

d) con causa mixta (urbanizar y vender),

y no un modelo extrafio, sino uno de los variadisimos que la vida y des-
arrollo econémico va imponiendo, continuamente resueltos y admitidos como
vdlidos por el Tribunal Supremo, entre cuyas sentencias bastars citar aqui
(sin precisar copiarias) las de 19 de junio de 1813, 8 de febrero de 1940
y antes 7 de abril de 1926, la de 9 de junio de 1932 y otras multiples.

INTERPRETACION DEL CONTRATO.—La letra escrita, en el mismo y concre-
tamente las «observaciones» finales, publican gue por ambas partes se
debera complir FIEL Y ESTRICTAMENTE TODO; y afiade con elocuente diccién
que: «A ESIE FIN LO FIRMAND®, cOmo para poner de relieve la trascendencia
del documento entre las partes, a la par que dejar constancia (como estas
palabras ahora escritas con letras capitales) del espiritu de &cuena fe
que, sin duda, presidié su redaccién, e incluso de la ilusién que por el
negecio a comenzar juntamente aliandose de esta manera, sentian ambos
firmantes. .

Perc el espiritu proclamado no queda servido por clausulas claras—y
menos. completas—, por lo que habra que tratar delgadamente esta ma-
teria toda, v desentrafiar su significado todo y contenido. Por lo que,
muy conveniente cosa es que también el Cédigo de Comercio proclama (a. 57)
que

Los coniratos de comercio se EJECUTARAN y cumpLIRAN de kuena fe,
segun los términos en dque fueron hechos y redactados, SIN TERGIVERSAR
con interpretaciones arbitrarias el sentido recto, propio y wusual de las
palabras, dichas o escritas, N RESTRINGIR LOS EFECTOS (ue nhaturalmente
se deriven del modo con que Ios contratantes hubieren explicado su
voluntad y contraido sus obligaciones.

FACULTADES DEL SEfforR 1L.—Dice el texto del confrato (art. 1.9 que se
le qutorize para URBANIZAR ¥ EDIFICAR. Y ciertamente es muy dificil pre-
cisar el significado exacto de uno y otro verbo o actividad.
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Porque la primera palabra, URrRBANIZAR, Significa, segin el Diccionario
de Arquitectura de Dora Ware y Betty Beatfy.

«Convertir en ciudad o poblacion una porcién de terreno, sbriendo
calles y dotandolas de los servicios municipalesy.

Y segun el Diccionaric de ia Academia de la Lengua, tiene anilogo
significado, ya que entiende por tal:

«Convertir en poblado una porcion de terreno, o preparario para
ello, abriendo calles y dotandolas de luz, empedrado y demds servicios
municipalesy,
gue es la definicién que copia—al pie de la letra—la enciclopedia HEspasa.
No merece que nos detengamos demasiado en explicar el significado de
esta, palabra, perc si conviene poner de manifiesto que es mds completa,
y mas explicita, la definicién wtima (de la Ac, L.) porque dice: a) con-
vertir en poblado... b) prepararlo para ello. Con lo cual se advierten
ya dos posibles grados de ejecucion: el meramente urbanizador del
suelo, o €l de, ademas, edificar.

Qué sea EDIFICAR no precisa aclaracién. Lo interesante para el caso
es que en el contrato se mcluyé también la facultad de «edificar». No
se olvide esta laudable claridad de texto contractual.

Pero, ademés (art. 2-2.3), también queda FraACULTADO para DETALLAR Y
VENDER las nuevas parcelas..., etc.

Y aqui estamos claramente ante un poder para contratar enajena-
ciones o ventas; no sera él mismo quien suscriba las escrituras, porque
esta. mision se reserva dofia M. (art. 3.9), pero el papel de esta seflora,
en tales escrituras, entendemos que e3 meramente automatico, o sea
que concretada una venta por Ll, y cerrado trato con el comprador, dofia
M. tiene obligacién de firmar, Esta despréndese del IUs DISPONENDI en
favor del sefior Ii., refrends 1a autonomia negocial de este ultimo,
porqus solamente asi, con esta libertad de obrar, comprometiendo a la
propietaria ante posibles compradores, es como Dpuede actuar airo-
samente el sefior 11, Es decir, es un caso de los llamados—precisando
vocabulario juridico—de AUTORIZACION: O sea2, mAs que un simple «man-
dato» (que gquedaria dentro de relaciones inter pertes tan so6lo), y sin
llegar a ser un «podery en cuyo caso podria el seflor Ll firmar las es-
crituras de venta; que exigiria, ademads, haherles dado ante Notario
—por art, 1.280 del Cddigo civil— esta auforizacion legitima al sefior
L., itanto frente a dofia M. como frente a los compradores, o sea, que
lo que contrate venderse por el sefior Ll habra de venderlo dJdofia
M, tanto si le place, como si le disgusta, Aqui radica la particular ca-
tidad juridica de esta Yorma adoplada de avrorIzZacioN. En una sehten-
cia de 14 de junio de 1954, resolvié Ja Audiencia de Barcelona, en pleito,
abundands en esta misma inteligencia de lo que es «auborizaciony,

Pero hay que afiadir un dato mas: solamente el sefior Ll puede de-
tallar y vender, o mas propiamente, concertar las ventas. Exige esta
limitacién el hecho de gue en todo negocio ha de haber una direc-
ci6én tnica y total, pues yendo cada uno por su lado, se desmorona
toda. empresa; y de los términos y de la inspiracion del contrato, se
ve claramente que la direccién y decision queda en manos del indus-
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trial y no del duefio del suelo. Pero es que, como acaso pueda chocar
esta rotunda afirmacién que aqui consigno subrayada (de que sélo L.
puede concertar las ventas), y deseo apoyar con toda clase de argu-
mentos tal aseveracién, para que pueda ser leida en todo lugar, ampliaré
las razones.

Se ha expuesto al estudiar el tipo de contrato que era con causa
MIXTA: Dpara vender, una vez edificado o urbanizado, o sea, por se-
parado, dos razones:

1+ Para vender luego de urbanizado o edificado,

2.2 Se urbanizara para vender.

y van tan ligadas una y otra cuestion, que se hacen inseparables. Por
dentro, cualquier acto de oposicion de cualquiera. de los confratantes
a esas dos operaciones (ventas y urbanizacion funcional) seria quebran-
to del contrato. Negar la venta la propietaria, ya se ha dicho
que no puede; tampoco se puede resistir a vender el sefior Il, si es
¢1 quien concierta la operacién o da su aprobacion (ocasional y extraor-
dinaria, una para cada vez, y excepcionalmente) para la concertada por
la propietaria. Pero ahora no hablamos del sumando VENDER, Sino que
nos detenemos en €1 de URBANIZAR O EDIFICAR. La propietaria wo puede
evitarlo por la sencilla razén de que se comprometié y autorizé al
otro contratante a hacerlo; y, ademas, porque como en esas operaciones
industriales lleva el sefior Ll, por un lado, una justa ganancia como
constructor (luego se puntualizard) y, ademas, lo que €l invierta ya
va a servir como moédulo para determinar la parte de beneficios, si
se le impide urbanizar, se le frustra por lo menos el beneficio indus-
srial, v se le mengua (si todavia no ha intervenido 0,50 pesetas en
costos de urbanizacién) la parte alicuota en el beneficio total de venta.

Pues bien, si obrase la propietaria del terreno como vendedora, na-
turalmente resultaria que Iimpediria la urbanizacién, con las conse-
cuencias perjudiciales para L1, gque acaban de exbplicarse, Y entonces
estariamos claramente en un caso en gue el cumplimiento de un con-
trato quedariz al arbitrio de una de las partes, que es cosa prohibida
plenamente por el articulo 1.256 del Cédigo civil.

Ademas—en el supuesto de arrogarse dofia M, facultades que tiene
suspendidas y cedidas al sefior ILl—, las consecuencias serian para ella
muy graves; porque los daflos y perjuicios originados serfan: la apa-
rente «desautorizaciény ante el ptablico comprador de lo apalabrado o
concertado por el sefior Ll ; los gastos adelantados por éste en ¢ planea-
miento Droyecto técnico de toda la obra de urbanizacién, y otros
varios,

Tn un conirato de este tipo, donde bhay-—como se dijo—una especie
de subsuelo asociativo parciario, y siempre un armazén de do ut facias,
asi @ que puso el terreno en disposicion del facere, impide luego
este hacer..., claramente se ve que infringe el contrato. Y exige éste
unidad e direccién desde el principio. Ofra serd (v ya trataremos
despuss) de la rendicién de cuentas que corresponda dar Dpor el sefior
Ll a la sefiora M. Pero ésta, en virtud de lo estipulado, pedido por la
esencia ¢ inspiracién misma del contrato, nada tiene que entrometerse
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en facultades exclusivas del sefior Ll, cual é&sta de detallar y vender,
¢ mas broplamente concertar las ventas de las parcelas resultantes.

Decir que €l sefior Ll «puede» edificar y urbanizar pareceria casi
repeticién, porque precisamente para dar cauce al mejoramiento del
antiguo bosque se finmdé este contrato, Afiadir que «s6lo 6ély puede
hacerlo, también se desprende de la simple lectura del contrato: v
cualquier otra hipotética intromisién de otra persona en tales quehaceres
seria usurpacion de facultades, y cosa que no ha de ocurrir,

OBLIGACIONES DEL SENOR Lr.—Todo €! contrato gira en torno a la
urbanizacién sofiada por ambos contratantes, y encomendada, como in-
dustrial constructor de obras, a D. C. Aqui estd la clave de béveda de
todo el contrato, Sin urbanizacion no habria causa del mismo, y que-
daria muerto.

Por ello, la primordial obligacién del sefior Ll, es ésta: wurbanizar. Y
a su costa, porque la aportacién econémica de la propietaria queda
reducida al ferreno (como con el rebafio en la parceris pecuaria), ¥ todo
lo demas es de cuenta del otro contratante., Merece nos detengamos un
poco en este punto, ya que abarca la médula toda de las relaciones de
negocio entre ambas partes.

(A qué marcha? ¢Con qué ritmo tendrda que urbanizar el sefior LL?
Es éste un punto dificil, porque el confrato calla todo este punto. porque
si bien pone un limite decenal de duracién del mismo, también habla
—como se explicard més adelante— (art. 6.0 de los terrenos gque que-
den; dice (bis) gque han de cumplir estrictamente en comtrato; pero
éste ceflirse con precision al mismo..., falla por falta de medida con-
cretada, tantas parcelas por afio, o tantos metros cuadrados, etc... No,
nada se dijo de ello. Y no cabe duda de que es materia crucial e impor-
tantisima esta del ritmo de urbanizacién, porque si se anda a paso de
tortuga..., jadiés gran negocio de vental, y si se pretende una mar-
cha constructora tipo americano, para tener todo en tres meses (pongo
por ejemplo), resultaria que D. C. tendria que aplicar tal cantidad de
operarios, maquinaria y mediog industriales que seguramente ni pensé,
y acaso estén por encima de sus fuerzas como industrial,

Por ello hemos de buscar otros medios de orientacién que nos acla-
ren este apartado,

Es principic general de Derecho que €l que ha de prestar una obii-
gacion de hacer, realice su compromiso por lo menos con IILIGENCIA
quam in suis rebus adhibere solet, lo que en cristiano significa: con
igual interés y diligencia y cuidado que pondria en sus exclusivos
aguntos. ¥ ello, seguramnente, por la razém de que la amplitud de la
«autorizaciony al seflor Il, dada por la propietaria (que mas arriba se
explicd), supone y exige una confianza ilimitada; ha de prestar la
responsabilidad de estos términos. ¥ paralela ha de ser la marcha y
empuje de la industria de urbanizacion.

Pero este médulo nos ayuda a encuadrar la calidad, o esmero en los
trabajos del sefior I.l. en esta tarea de urbanizar el Cap de la Barra.
N¢ nos basta, sin embargo, lo dicho para medir «el paso de marchay
o velocidad de urbanizacién. Y sin duda que este extremo es enorme-
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mente importante, dade que para que Id. se cruzase de brazos no le
buscéd la sefiora M, Precisamos recurririr a ofro punto de referencia, y
éste es el de la duracién del contrato: piez afos. Ergo... parece logico
suponer que cada afio se uwrbanice uNa pfciMA PARTE al menos de toda
1a finca. No obstante, como las obligaciones contractuales deben cum-
plirse sEGUN sU w~Naruraneza (art, 1.258 del C. ¢) en este caso se debe
pensar en que varias de las operaciones de urbanizacién irdn escalona-
das, por ser preciso primero, las de abrir vias, luego, las de roturar y
desmontar, explanaciones, etc., y serda posible idesconozco si asi va ocu-
rriendo efectivamente) que en los dos primeros afios no se logre todavia
tener ni un metro cuadrade completamente urbanizado; pero que, en
cambio, al cuarto afio se tenga, de golpe, completamente urbanizado,
no va un décimo de! total, sino acaso varios décimos o una tercera
parte mas. Seria forzar las cosas y obrar CONTRA NATURALEZA €l buscar
una terminacién de urbanizaciones, afic por afio, en décimas partes
del total, No; el plan que parece desprenderse es que al cabo de los
diez afos esté todo terminado, procurando regularidad en todo ese
periodo, pero sin la rigidez controlada de pretenderla desde el primer
mes o afio.

A pensar asi ayuda también el mismo texto del contrato, en cuyo
articulo 6.0 se habla de «los terrenos que QUEDENY®, con lo cual se puede
entender los que queden sin vender, tanto si estdn urbanizados como
edificados: el «quedeny» se refiere, sin duda a «sin vender», puesto que
el lograr esta wventa final fué el norte de los contratantes,

Deciamos que s6lo el constructor sefior Ll. podia levar a cabo estas
obras, ¥ aun afiadiremos mas: el sefior L.l. no puede ceder este conirato
a nadie, porque con él, y por ser él precisamente, se concerté: es decir,
que sobresale tantc el aspecto personalisimo, que no hay aqui una
cuestion meramente crediticia o pecunaria, sino una vinculaciéon em-
presarial mds amplia. No hay un deudor y un acreedor, sino dos con-
tratantes, de los que uno—determinado, concreto—dirige y gobierna, y reali-
Zg v gasta y construye., Y a la sefiora M, no le es lo mismo que éste
sea, D. €. 0 que sea otra persona. No debe con ello entenderse
que sea personalmente Ll el encargado de edificar: podrda buscar otros
auxiliares, deberd requerir (como ya ha hecho) el auxilio de técnicos
(arquitecto y topografo), podra incluso contratar con un maestro de
obras que le haga una parte determinada, un camino o un edificio
o via; pero siempre siendo él el capitin, el naviero mejor dicho, del
negocio; ¢l director de la urbanizacién v el responsable de su ejecucion
ante la geflora M, Si se quiere un apoyo legal de estas afirmaciones bas-
taria citar, por analogia el 261 del Coédigo de Comercio. No cabe dele~
gacién; ni fampoco asociacion con olro «en tales cometidosy. Son aje-
nas a este contrato las combinaciones financieras due quiera—pongo
por caso—contraer o realizar el sefior Il. Pero dar parte del mando,
delegar en otra persona su compromise cde lograr la urbanizacién, no
Puede hacerlo sin expresa autorizacion de dofla M., lo cual significaria,
ciertamente, una verdadera novacién de confrato (C. c. 1.205).

VALORACION DE TLAS URBANIZACIONES.—Para no dislocar la ordenacién
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de materias que se siguen en el presente dictamen, se hace necesario
estudiar ahora este aspecto econdémico del contrato, base para hacer
cuentas enfre ambos coniratantes, y distribuirse las ganancias que es-
perah alcanzar.

La obra ferminada (sea el conjunto, o una parcela aislada) tendra
como valor la suma del svEL0o més URBANIZACION, El primer sumando
es ya conocido, porque se fijé: justamente en 0,50 pesetas el palmo
cuadrado. No hay que discutir m4s.

;Cuanto costarsd la wurbanizacion? Habrsd dque sumar una serie de
partidas, que nos determinen el cosTo DE PRODUCCION, O sea: la suma
de las
«partidas que se relacionan directamente con la terminacion de la ur-
banizacién hsasta conseguir las parcelas adecuadas para venta (como sin
edificacion)y,
que es el criterio mantenido por J. L. Domr-H. A. INcHrRam (Contabili-
dad de Costos)y; y siguiendo la orientacion de CHarDONNER (Technique
comitable aprofondie). W. Byrnnes y K. L. Bakxer (Contabilidad apli-
cada). Para lo cual nos bastara recordar como operaciones normales de
urbanizacion las recogidas—verbigracia— en el articulo 10 de la Ley
de Régimen de Suelo y Ordenacién Urbana, que habla de alineaciones
v nivelaciones, vias, espacios libres, servicios de agua, alcantarillado y
alumbrado, etc, Por ello, desde el punto de vista de técnica mercantil,
cabria ditinguir todos estos conceptos, en nuestro caso, sistematizados
asi:

U. Costo urbanizacion.

U—1. Vias de acceso y las interiores (compubtando en las primeras
tanto si se compran como derechos de paso pagados).

U—2. Acomodacién de Ilos terrenos.

U —21. Roturacién y dJesbroce.

U —22. Excavacion y terraplenado,

U—23. Muros y contrafuerte,

U —24. Espacios libres.

U —25. Conducciones de agua, electricidad y alcantarillado,

U —26. Encintado de perimetro o parceias.

T —3. Edificaciones.

U-—31l. Excavacion cimientos.

U —32. Muros.

U -—33. Estructura gotal edificio,

U— 34, Albaiileria.

U —35. Techado.

U - 36. Carpinteria.

U —387. Fontaneria.

U —38. Pintura,

U -—39. Instalaciones complementarias.

..................... (varios.)

U—4. Margen beneficio industrial de construccién, siendo esta ulti-
ma partida (U—4) la que merece explicar, por si se dudare de su opor-
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tunidad en incluirla, Porgue hay que pensar y demostrar que en el
contrato que nos ocupa se habla de repartir los beneficios finales, perc
no se lmpone el sefior Ll por ningin lado que proporcione una urbani-
zacién a precios inferiores a los que computaria a ofro cualquier vecino.
Recuerdo al efecto aquel texto de las Instituciones de Gavo que dice:
&..quic saepe opera alicuius pro pecunia valety (frecuentemente el tra-
bajo de un hombre equivale al dinero).
(Ins-IIT-XXV-2.)

por lo que entiendo que la remuneracién de direccion técnica de cons-
truccion del sefior Il, debe incluirse como elemento de costo. No, en cam-
bio, el beneficio industrial de venta, pues esto pugnaria con la incor-
poracién del valor urbanizacion al valor suelo, para, juntos, enajenarse
v buscar un beneficio conjunto.

Dentro ae cada uno de esos consignados como sumandos del costo de
urbanizacion, entra. naturalmente el importe de los materiales, los jor-
rales respectivos y los gastos generales (oficina, administracion, frans-
porte, ete...), pero ya son puntos internos de administracién industrial
que no hemos de detenernos en explicar. Bastenos con indicar lo que
acaba de consignarse: que hay que computarlos.

Por sl se ofrece la duda diré que wo hay que computar los gastos o
costos financieros: es decir, el interés del capital invertido por el se-
fior ILi. en todos esos elemenitos y operaciones de construcciones, pues
tiene su premio y remuneracion en el reparto de la ganancia final;
ni tampoco lo que se 1llama COSTO COMERCIAL, que comprende los des-
embolsos y gastos de traslados, gestiones de venta, publicidad, etc.,, et~
cétera. Por la magnitud—no gigante—del negocio concreto de la finca
del Cap de la Barra, hay que pensar que seran.cantidades muy exiguas
lag que en tales menesteres se inviertan, y que esos pasos se daran
ssguramente a la par que resuelve el mismo constructor otros aspectos
de distintos negocios suyos, por lo que seria extremado, y muy dificil
de computbar exactamente: X

ErL REPARTO DE BENEFICIOS.—Hay que distinguir, poraue el contrato
lo regula por separado, entre parcelas sin edificar y las edificadas. En
el articulo 4. habla exactamente de «sin edificary, pero hay dque en-
tender que debe decir «sin XTI siQuiEra urbanizary, pues si se aferrase la
interpretacion al pie de la letra resultaria que como se vendiese alguna
parcela sin edilicar, pero urbanizada D, C. iba a sacar lo mismo due
si no hubiera gastado un céntimo en urbanizarla: aun cuando se le
reintesrase el costo (U, porque la mitad del beneficio seria (?) para
la propietaria. Parece poco equitativa tal solucion, T.o que se desprende
Gael contrato (art. 8.0 y 4.0 entiendo eg esto ofro:

I. parcelas sin urbanizar
Pv—S8 = B¢

o sea: precio de venla (Pv) menos valor del suelo (S = 0,50 ptas. pal-
mo) nos da el beneficio bruto. Percibiendo la propietaria primeramen-
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te, de S (0,50 ptas. palmo) y luego, la mitad del B.e°; v Il la ofra mitad
cdel B

II. parcelas urbanizodas
Pp— (S --U) = B¢«

significando lag letras lo mismo que en el anierior y siendo el U el
costo de Urbanizacién. Que Juego se repartird dicho P, comenzando
por retirar:

la propietaria sus 0,50 ptas. palmo (S}

Ll, su costo de urbanizacién (U)
y recibrendo cada uno. como cuota, parte del B.r°, lo que corresponda &

S
Da M, = ———————  15.,°
S+U
U
D ¢ —————— BY
S+U

IIT. parceias edificadas

Tgual férmulas que en el caso II de sblo estar urbanizadas, porque
s8¢ incluird en U el concepto U—3.

Tanto en el casc de s6lo urbanizacién como en el de edificacion,
debe incluirse siempre el U—4, conforme se ha razonado y explicado.

Efjempio numérico de parcela urbanizada,.

Precio de venta a 4 ptas, palmo; costo de U = 1,50 ptas., resultara:
B.o=4— 0,50 +1,50) = 2 ptas. palmo. Corresponders repartirse.

Propietaria ;
a) S§= 0,50
S 0,50
by B =X - e == 0,50 -~ - 100 ptas.
S+ U 0,50 +4- 1,50
Constructor ;
a) U= 1,50
U 1,60 1.50 3,00
b BY e s A K e e e — —
S+ U 2

Suman P. V. = 4

Lag cantidades de costo de berreno (S) y de costo de urbanizacion (I7) son
pura ¥y exactamente lo que en el contrato se ha desighado con el nombre
de CAPITAL INVERTIDO (art. 3.0), ’

A QUIEN PERTENECE LA URBANIZACION ANTES DE VENDERSE.—NO parecia com-
pleto este dictamen si quedase omisa esta cuestion que—en la posible larga
duracion decenal pactada—puede presentarse, relativa al dominio de todas
las obras de urbanizacién; las cuales, indudablemente, van a ser muche
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mas costosas que el mismo suelo, Y han de ser sufragadas, pagadas, por
el serior Ll

Quiero remachar agui un concepto ya expresado en partida U-1 v es que
indudablemente (si no ha habido acuerdo especial en contraric, porterior
al contrato) log gastos de hacer el camino de dacceso, bien sea comprandolo
en propiedad, o en servidumbre, o como derecho de superficie mediante
2anon, he de pagarlos el sefior LI, Luego, ya se rehard o resarcird de esta
inversion al repartirio o cargarlo en el costo U; pero a él le compete ¢l ha-
cer ess inversion lo mismo que el ir pagando matberiales, jornales, gastos
varios de la urbanizacién etc. ete.

Firme esto, sigamos averiguando & quién corresponde la propiedad de
de todas esas obras. Es preciso excluir aqui toda referencia a las reglas
legales de accesion en inmuebles. Porgue no nos sirven; y no nos sirven
por la sencilla razén de que hay otras normas (contractuales) que pueden
resolver ¢l problema. No se eche en olvido que el contrato tiéne fuerza
de ley entre las partes (C. c. 1.091). El supuesto de hecho es aqui di-
ferente que en las reglas de accesién ya que estas han sido dictadas con
finalidad subsidiaria, para aquellos casos en due no existia una relacion
juridica o —mas propiamente— negocial, previa. Asi lo recogic el Tribunal
Supremo en su sentencia de (julio 1925):

«Solamente decide en caso de INCOMPATIBILIDAD cuél sea el do-
minio privilegiado.»

pero no se da aqui incompatibilidad, antes al contrario, se desea
v se ha buscado esa simultaneidad de «suelo de uno» y «edificacion
por obro»», como magnificamente armonizable, ¥ es que, sin duda, cada
parte es duefia de una cosa (terreno, edificio u obra de urbanizacién).
No hay ninguna violencia doctrinal ni teérica en admitir esta pluralidad
de dominios juridicamente separados, como se admite la propiedad de
pisos diferentes en una misma casa. Pudiérase pensar en un derecho de
superrIcie del constructor sobre el suelo de la propietaria; pero faltan
circunstancias muy trascendentes para darle esta interpretacion: en pri-
mer lugar, este condominio por partes distintas, va a ser transitorio «mien-
tras no se enajene»; falta aqui una retribucién a solarium (er una vez
¢ sucesivamente, con periodicidady; falta también un acto expreso de cons-
titucion del mismo. que hubiera de hacerse en escritura publica (que
aqui no hubo), ete,

Destacs, la finalidad de esas urbanizaciones, como norte del contrato,
es decir, «construir o urbanizar para vender», con €sa distincién ; ocurre
(lo que aqui es con caracter transitorio no mas) lo mismo cuando entre
dos fincas de un mismo propietario, no iejanas, se impone la llamada ser-
vidumbre de padre de familia: que se les dé una destinacion, acomoda-
ci6n a un fin econémico determinado, de la que el Derecho no puede estar
ajeno. Y no pugna esto por ser dos propietarios distintos los que hagan
esa comupn destinacién; se parecer4 més al caso de una mezcla, Es
decir, algo parecido a la comixtio del 382 del Cédigo civil, pero en que
no se daria una proporcionalidad de valores, sino una distincion de do-
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minio fisicamente Iidentificables; Inserarables materialmente las cosas
(urvanizacién y funde), pero geométricamente faciles de designar. La
analogia con el caso de las casas por pisos, es mas manifiesta que la de
la conmixtio.

De esto qitimo lo que interesa aqui subrayar es que cadae coniratante es
duerfio de su aportacion o capital invertido, pero que ambpas tienen un
destino ccondémico, y juridico cual es el llegar a venderse. Tanto es asl
gue en proporciom a- esos dominios respectivos se hace la distribucion de
beneticios ¥ de costos previamente., Por ello aqui no aparece—jur:dicamen-
te—cual sea la cosa principal o accesoria (terreno o urbanizacion), Es-
tamos fuera de las normas de accesion; tienden é&stas a reducir la plu-
ralidad de fitulares en la cosa comuin g uno solo, sacrificando al oftro,
con equitative, indemnizacién, Es orientacién juridica el evitar las titu-
laridades conjuntas; pero aqui no hay conflicto, antes se buscd esa alianza
negocial de «ir juntos hasta vender todow, y sobran las referencias de esas
normas. Tampoco hemos de invocar €l 361 para decir gue—por verbigra-
cia—la popietaria del suelo no puede hacer suyas estas obras sin pagarlas
previamente, que es lo que sanciona €l 361 del Co6digo civil y refrenda el
JUR particularmente en

18 de marzo de 1948—...si el duefio del terreno op.a, al amparo
del articulo 361, por adquirir la obra. No la hace suya en tanto
NO SATISFAGA 1a indemnizacién ordenada por la ley»,

Lo mismo en (D—XIT—6 33). '

Y, ademas, en nuestro casso ya queda referido (pero no aclarado) en
el articulo 5.0, la prelerencia de compra, que resolveria problema cual
este jurisprudencial. Mas no del todo exactamente igual, dado ya hemos
dicho, y repeiimos, que aqui no hay incompatibilidad de dominios simul-
taneos sobre partes concretas distintas del inmueble ya urbanizado.

Si las explicitas consideraciones que anteceden quitan a nuestro caso
todo semblante de accesidon inmobiliaria, también debe afadirse que, hi~
lando delgado, dekeria D. C. ser €l que firmase... por su parte de valor, las
ventas. Pero esta exagerada consecuencia no tiene lugar desde que la
mera protesta o notificacién a la sefiora M., en cuanto salga una ocasicn
de consentimicnto suyo tacito en vender también «su urbanizaciény; mal
podria pretender reivindicarla a parte, si, por el cauce contractual de este
tipn de contrato resulta ya dado, ab ovo (al firmar el contrato) su confor-
midad n esta manera de vender,

Se presentars el problema documental de la manifestacién de obra
nueva, y, si bien no lo exigirdi nadie a la propietaria, para hacer la «de-
claracion de obra nuevay gque justifique ser ella la constructora (porque
alla ella con sus declaraciones), el funcionario que tenga conocimiento
de este contrato inter partes deberi exigir la intervencion de D. C. en
tal dec'aracién, Es éste un problema muy concreto, de orden exclusiva
mente notar:al, y parece innecesario exterdernos mas acerca del mismo.

Por u'timo, en esta cuestién: conviene recomendar el mayor esmero
v cuidado, al ir parcelando la finca, en consignar tanto las servidumbres
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ya existentes, como las proyectadas, para cada finca registral indepen-
dienie, esté resefiada con el mayor nuumnero de datos juridicos, delimita-
dores o perfiladores de la exacta titularidad del adgquirente,

RESPONSABILIDAD POR IAS OBRAS LUEGO DE VENDIDAS.—EDntendemos que el
sefior LL ante los compradores, no es un constructor, sino un mero
vendedor. Puede chocar esta afirmacién, asi, de plano, y me detendré sélo
lo justo en razoém.

El vendedor, como vendedor simplemente, responde de saneamiento
(C. de c¢., arbt, 345) y el desenvolvimiento de tal obligacién hay que bus-
carlo en el Codigo civil, ¢l que nos ensefia que durante seis Meses (art. 1.490),
a partir de la entrega de la cosa vendida, el vendedor (en nuestro caso tanto
la sefiora M. como el seflor Ll.,, porque el negocio es junto, vy porque ya se ha
explicado ia propiedad de la urbanizacion antes) responde: de los vicios ocul-
tos que tuviers la cosa vendida sr 1A HACEN IMPROPIA para el uso a que se des-
tine (habitarla, en nuesiro supuesto) o si DISMINUYEN DE TAL MODO SU USO, que
de haberlos conocido el comprador, no lo habria adquirido o hubiera dado
menos precio por ella. Excluye (mismo art. 1.484) los vicios manifiestos o la
venta hecha a un perito en la materia (vervigracia, un aparejador, arqui-
tecto, maestro de obras...). Y tal responsabilidad es «aungue ignorase los de-
fectos el vendedor» (1.485),

Pero frente a esa responsabilidad, tan s6lo semestral, que se acaba de
explicar, se opone la de durante quince afios (del 1.591) por faltar e] con-
tratista a las condiciones del contrato. Aqui, veraneante que se compra uno
de los hermosos chalets a edificar en ¢l Cap de la Barra, no encarga ninguna
construccién, sino que compra ya un chalet hecho: luego es ajeno
por completo al contrato de construccion (que tampoco lo hay aqui, porque
Ll es capitalista, empresario y técnico constructor total).

Pero hay otra responsabilidad que propiamente no es contractual, sino
aquiliana, o sea profesional (en ese caso), cual ocurre con la sancionada en
el parrafo 1.¢ de ese mismo articulo 1,591 que dice:

«...el contratista de un edificio que se arruinase POR VICIOS DE LA
CONSTRUCCIGN, resrondera de los pafos ¥ PERJUICIOS si la ruina
tuviere lugar dentro de piez afog, contados desde que conciuyoé
la construccion; igual responsabilidad, y por el msimo tiempo,
tendra el arquitecto que la dirigiere si se debe la ruina a VICIO DEL
SUELO O de la DIRECCION.»

En este caso, sin duda, aunque no hubo contrato de «obray propiamente
dichio, estimo que igual se aplicars el precepto gue basa su disposicidon en
el hechio de construir mal, o de dirigir mal la construccidon, Y como el
precepbo no limita su vigor a s6lo el que encargara la obra, sino que pro-
piamente se da aqui una especie de crédito propfer rem cualquier propietario
podrs reclamar contra el constructor,

Ahora bien, gdebe L], s6lo atender-reclamaciones... tardfas? Supéngase
gue ocurren luego de concluida la urbanizaciéon y agotada la venta de la
finca, Cap de la Barra. Propiamente, si el contrato que venhimos estudiando
estd fraguado con miras a repartirse los resultados (no sélo bkeneficios,
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sino que también pérdidas), es indudable que, si bien seria personalmente
demandado el sefior Ll, éste podria accionar contra la propietaria por Ia
narte (rei-S/U) de indemnizacién que hubiere que satisfacer. Piénsese
simplemente en que entre perfectamente esta parfida en el U-4, dismi-
nuyendo su importa, sumandose algebraicamente, Y para mayor claridad
supéngase que se concierta un seguro de responsabilidad civil para estas
posibles ruinas posteriores; que en el pago de la prima seria un elemento
de costo, no lo duda nadie; pues de igual manera, si no hubo seguro, ha
de concretarse cuando saliere una excepcional reclamacion de indemni-
zaci6n por ruina. Deben pagarla ambos contratantes.

TNSPECCION DE OBRAS Y PROGRESION DE URBANIZACION.—NO €s preciso sacar
muchsa tinta para consignar que la propietaria puede examinar la marcha
de la urbanizacién, pues aungue s6lo le quepa observar y enterarse (ya que
no corregiv ni entrometerse a dar disposiciones sobre el terreno), la buena
fe gue preside el contrato no s6lo no excluye, sino que pide esta sinceridad
de examen mutuo, FElemento valioso para poder vigilar la diligencia de
ejecucion por el sefior LI, de que se hablé en parrafos anteriores.

T.A PREVIA OFERTA DE VENTA AL OTRO CONTRATANTE—Habiamos salvado
hasta aqui, con éxito, la interpretacion de los cuatro primeros articulos.
Pero ¢ 52 no tendri igual fortuna. Pues es su redaccion ambigua
y su contenido improcedente; no es que sea medianejo, gine que es malo
este articulejo, que semeja usurpado de algin «formulario barato de
contratos privadosy relativos a sociedades..., ¥ que aqui se ha traido- por
los pelos. )

Tn primer lugar (va lo dijimos en parrafos anteriores), que sélo el
sefior Ll puede detallar y concretar ventas, Si él las concierta, st tiene
aplicacién la «previa oferta pactada»; porque en tal caso, si quiere dar la
propietaria la parte de beneficio que Ll haria con el presunto comprador,
todos quedsran en paz. Para tal suposicion, convendrs que L1, al concertar
cualquier operacion diga: «salvo que la propietaria quiera quedarselo ella
en plena propiedad».

Pero no al contrario, o sea, dofia M. no deberd ofrecer a L, dado
que ella no puede contratar, tiene suspendido, congelado, cedido el poder
contratar o concertar las ventas.

Sepuramente que la iniencién fué buena: mutus vigilancia del precio
de venta, pero... €l molde adoptado fue malo. Y hay que dejarlo reducido

a este olro, mas simple:

CUALQINER COMPROMISO DE VENTA HECHO POR EI SENOR L. QUE-
DERA CONDICIONADO A LA NO ADQUISICION POR LA PROPIETARIA DEL
SUELO DE LA PARCELA RESPECTIVA; QUIEN DEBERA ABONAR AL sERoR L,
EN IGUALES CONDICIONES QUE ESTE HUBIERE CONCERTADO, IA GANANCLA
QUE PARA L SE SEGUIRIA DE LA VENTA A EXTRANOS, SEGUN ESTE CON-

TRATO.

Si agui se vendiere algo «exclusivamente de unop estaria bien el pre-
cepto: como ocurre con las participaciones sociales o con las acciones,
en qgue parece justo la pre-compra por los consocios (en andénimas ¥
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limitadas es preceptiva por ley tal oferta), Pero siendo algo «de ambosy,
v que sélo uno puede concertar las ventas, a él corrgsponde tener la aten-
cién (y cbiigacion) de guardar esa reserva de «primefo ia duefia del sueloy.

TERMINACION Y LIQUIDACION DE ESTE CONTRATO.—De las censuras que ha
merecido el precepto 5.¢ no se redime fampoco €l que le sigue, puesto qué
este articulo 6.0 es igualmente confuso. En lo linico que es clarc es res-
pecto & la duracién de piez aRos; no diciendo mas, terminard o caducara
¢l ¢ de mayo de 1964 (por lo dispuesto en el Cédigo civil, ¥ porque
siendo diez afios de trescientos sesenta y cinco dias, cogen fres afios bi-
siestos infermedios).

Cabe afadir—entre otros varios que ahora no se explicarin, para
evitar alargar el dictamen (y que serian las generales de contratacion adap-
table al tipe particular del contrato que nos ocupar—que también sers
causa de terminaci6n AGOTARSE L& FINca, pues entonces quedaria falto de
objeto, Si las cosas suceden tan felices gue antes de los diez afios esta
todo vendido, queda automaticamente concluido el contrato.

Lo ambiguo es cuantc dispone sobre LIQUIDACION, ya que al decir una
de las partes fijara el precio de los terrenos que gqueden, no se sabe cuil
de ellas sea la peritadora. Pareceria mds apto, por ser industrial de estas
cuestiones, que se hubiere fijado como peritador al sefior Ll Auhgue esa
imprecision se subsans en gran parte desde €] momento en que €l que perita,
s1 lo hace bajo, se expone a que se lo quede la otra parte, y st alto, se obli-
ga a quedarselo €l Por tanto, estd4 la mecdnica bien concebida, pero mal ex-
presada: la concrecion (en cualquiera de los contratantes) de la funcion de
valorar en tramite de liquidacién, seria mds elegante y mds juridica. Pero
podria ser... peligrosa o comprometedora, por la simple posibilidad de
que el designado (o los dos designados ahora) 1o les interese comprar.
Entonces el obligado a- peritar se exponia a tener que comprar ante la
negativa adversa, y eutre tanto, sean los dos los que pueden peritar...
también ios dos pueden callarse o no hacerlo..., ¥ nada se resuelve, Mas
logico hubiera sido decir simplemente que:

L0 QUE RESTE SE PERITARA POR DON .cecviiiriermrriamianniesesiniaanes
¥ SE ENAJENARA A EXTRANOS, SALVO QUE CUALQUIERA DE AMBAS PARTES
DESEE QUEDARSELO, SIENDO ADJUDICADO A LA QUE DIERE MAS PRECIO.

CLAUSULA COMPROMISORIA DEL ARTICcULO 7.—Agqui brota de nuevo & la super-
ficie 1a falta de cerebro de Abogado en la redaccion de este lastimoso con-
trato, Porque esa cliusula, tal como estd escrita, No SIRVE para nada; y con
cretamente porque debio fijar un namero impar (uno, tres o hasta cinco ar-
bitros) en vez de dos, pues no es vilido dejar a un tercero ni a dos terceros la
designacion del arbitro dirimente. Ademils, tampoco se llaman ya «amigables
componedoresy, sino arbitros; ni se designa si ha de ser arbitraje de Derecho
o de equidad, aungue quepa pensarse que Sea este 1ltimo, por mas anilogo
al antiguo de amigables componedores, En fin, v en pocas palabras: esta clau-
suls, séptira es como si no se hubiera puesto. No habré jamés mas arbitraje
aplicable (salvo nuevo convenio al efecto), La ley vigente, en sus articulos
80 y 22, sanciona esto que mantenemos ahora.

11
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Habida consideracién a las explicaciones que anteceden, segin los epi-
grafes ordenados de las mismas, parece al Letrado suscrito, llegado el
momento de compendiar su parecer sobre las numerosas cuestiches exa-
minadas comao m&s importantes, en una sintesis que las resuma; lo que,
sin perjuicio de ampliarle al consultante cualquier extremo que hubiere
quedado demasiado breve, procede a concretar en las siguientes:

CONCLUSIONES

1a El confrato esaminado es valido en su parte fundamental,

2. Segln el mismo, la Unica aportacién de la sefiora M. es €l terreno
del Cap de la Barra; la del sefior Ll. es todas las operaciones de urbani-
zacién, con la amplitud que se ha explicado.

3.2 1l reparto de benelicios debers hacerse conforme se ha explicado,
o sea, segun las 0,50 pesetas por palmno cuadrado que ha costado, o se ha
valorado €l suelo. v €l coste de urbanizacién U calculado.

4.2 T.as obras de urbanizacién no se Incorporan a la propiedad de la
tierra hasta venderse; mientras tanto, son del sefior Ll,

52 De lag consecuencias por posibles derrumbamientos de las ur-
banizaciones, hundimiento de edificios y demas ruinas que pucieran re-
sultar, son responsables (en la proporciéon de reparto de beneficios) ambos
contratantes durante diez aiflos, contados a partir de la entrega o termi-
nacion de la obra.

6.« La prelacion de compra a favor de la sefiora M. debe ser redacta-
da como se ha dicho.

7.0 Tanto la direccién técnica completa de toda la urbanizacién, como
la contratacién y compromisos de venta, soLo corresponden al sefior Ll
(segin se ha explicado).

84 TLas diferencias que puecdan surgir en la interpretacion v cumpli-
miento del contrato, habran de resolverse judicialmente, por resultar
ineficaz la clausula 7. del mismo,

9. Debers recordarse como circunstancia o causa de terminacion del
contrato, también la de agotamiento o terminacién de ventas de terrenos
del Cap de la Barra.

10. Recguiere explanacion independiente o complementaria la cueshion
relativa a operaciones de liquidacién, respecto a informacion técnica, pro-
piedad de planos, etc., si se produjere por alguna causa rescisoria del
contrato, en vida del mismo.

Opinar el ahora vesumido y antes desarrollado, que someto gustoso
a cualquicr otro mejor fundado de mis comparieros de profesion.

Liurs PirEz-Orpovo CILLERO,
Notario.



