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Abstract:

El presente trabajo analiza la estrecha vinculacion que se aprecia entre la compraventa de vivienda y el
préstamo hipotecario solicitado por el consumidor para financiarla, con el propdsito de determinar en qué
casos tal conexion es fuente de efectos juridicos concretos. En particular, se examina la repercusion que la
denegacion del crédito puede tener en la eficacia de la compraventa, tratando de precisar cudndo estd
justificada la resolucion de este contrato con motivo de la falta de financiacion. También es objeto de
andlisis, en sentido contrario, si la ineficacia de la compraventa por incumplimiento del vendedor incide en
el préstamo hipotecario ya perfeccionado y permite al deudor desligarse de él. El estudio de ambas
cuestiones toma en consideracion como se articulan en cada caso las relaciones entre las partes
intervinientes para decidir si se pueden fundamentar, atendiendo tanto a los elementos esenciales del
contrato como al principio de buena fe, las interferencias entre la compraventa de la vivienda y el préstamo
que la financia. Al margen de tal posibilidad, se propone una reforma legislativa dirigida a impulsar la
necesaria proteccion del consumidor en el dmbito de la formacion de estos contratos vinculados.

This text analyses the correlation between the purchase of a dwelling and the mortgage taken out in order
to finance said dwelling, with the aim of determining in which cases this connection is a source of legal
repercussions. In particular we will look at the repercussions that the refusal of such a loan can have on the
completion of the purchase, and attempt to define in which cases a lack of financing results in the legal
resolution of such a contract. On the other hand, we will also examine whether the non-completion of such
a purchase as a result of the seller not fulfilling his obligations, has an impact on a mortgage that has
already been agreed upon and whether the debtor is permitted to disassociate himself from such a loan. The
study of both questions will take into consideration how, in each case, negotiations are carried out between
the respective parties, in order to decide whether, whilst adhering to the essential elements of the contract as
well as to the principal of 'good faith', they can form the basis for an interaction between the purchase of the
dwelling and the mortgage which finances it. In addition to this possibility, a legislative reform is proposed,
with the object of producing an appropriate form of protection for consumers when forming these contracts.

Title: Sale of dwellings to consumers and mortgage loans destined for the financing of the same: relevant
contractual connection?

Keywords: contractual connection, mortgage loan, dwelling purchase, consumer, propagation of ineffectiveness
Palabras clave: conexién contractual, préstamo hipotecario, compraventa de vivienda, consumidor, propagacién de
ineficacia.

1 Trabajo realizado en el marco del Proyecto de investigacion I+D DER2013-48813-C2-1-P, “Estudio transversal de
los préstamos hipotecarios responsables”, cuyo investigador principal es el Prof. Dr. K. Jochen Albiez Dohrmann.
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1. El fenémeno de la conexion entre contratos. Supuestos de vinculacién negocial en
el ambito de los préstamos hipotecarios a consumidores

Cuando, en los primeros afios de la década de los noventa, comencé el estudio de los contratos
conexos como objeto de mi tesis?, el fenomeno de la vinculacién contractual estaba ya muy
presente en el trafico juridico pero era una realidad poco conocida para la doctrina y la
jurisprudencia espafiolas asi como para nuestra legislacion. El panorama hoy es distinto. La
vinculacién juridica entre varios contratos® no sélo se manifiesta constantemente en la préactica
sino que también es una categoria reconocida por el legislador en algunos sectores, aplicada por
la jurisprudencia en situaciones diversas y estudiada por los autores espafioles, principalmente

‘. L, 1 4
en relacion con el crédito al consumo .

A pesar de que los contratos conexos o vinculados no son una rara avis para la doctrina actual,
conviene tener presente a qué situaciéon en concreto nos referimos cuando utilizamos estos
términos de modo genérico, es decir, al margen de la significacion que el legislador les ha dado
en supuestos concretos’. El fenémeno de la conexién contractual, considerado en su conjunto,
implica la celebracion de dos o més contratos distintos entre los que puede apreciarse un nexo
funcional juridicamente relevante. Ello significa que la vinculacién debe estar en la naturaleza
de los contratos concluidos o en el propoésito global que a través de ellos se pretende conseguir,
de modo que dichos convenios no pueden considerarse como totalmente independientes bien
porque su estructura o su propia configuracion asi lo determinan o bien porque si se les da un
tratamiento auténomo quedarian sin sentido desde la perspectiva de la operacién econémico-
juridica que con ellos quiere articularse®. Hablamos, por tanto, de contratos que sélo tienen
razén de ser en la medida en que existan y sean eficaces otros convenios. Aunque esa
dependencia entre contratos no siempre es del mismo tipo, pues puede ser unilateral, cuando
uno de ellos sea accesorio respecto de otro, o bilateral, si el encadenamiento o la correlacién
entre ambos contratos es reciproca, encontrandose los dos (o més negocios, en su caso) en pie de
igualdad.

2 Publicada posteriormente bajo el titulo Los contratos conexos. Estudio de supuestos concretos y ensayo de una
construccion doctrinal (1994).

3 El término “vinculacién” es el mas extendido en la actualidad, aunque también se habla de contratos conexos
(BERNAD MAINAR, 2009, p. 1452 y ss.) o, siguiendo a la doctrina francesa, de grupos de contratos (ALVAREZ
MARTINEZ, 2009).

4 Es en este sector donde nuestro Ordenamiento sanciona, con mayor alcance y rotundidad, importantes
consecuencias juridicas derivadas de la conexién (arts. 24, 26 y 29 de la Ley 16/2011, de 24 de junio, de
Contratos de Crédito al Consumo, LCCC en adelante). De ahi que los estudios sobre la vinculacién legal entre la
compraventa de bienes de consumo y el crédito destinado a su financiacién sean numerosos. Véanse ACEBES
CORNEJO (2005); ALVAREZ MARTINEZ (2009 y 2016); Diaz MARTINEZ (2013); M.J. MARIN LOPEZ (2000, 2010, 2013,
2014); PETIT LAVALL (2013) y SOLER PASCUAL (2007).

5 Véase el art. 29.1 LCCC y el art. 10.2.a).9° de la Ley 22/2007 sobre comercializacién a distancia de servicios
financieros destinados a consumidores.

6 LOPEZ FRIAS (1994, p. 282).
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La conexién asi concebida aparece en situaciones muy heterogéneas, desde la mencionada
adquisicion financiada de bienes de consumo o la operaciéon de leasing, al ambito de la
promocion y construccion de inmuebles o los casos de subcontratacion y otros muchos
supuestos en los que la operacion global perseguida por las partes carece de un nomen propio.
La diversidad de casos es una de las sefias de identidad de esta figura y también una de sus
principales dificultades como categoria, pues resulta complicado unificar bajo un mismo
concepto situaciones tan dispares entre si’. Pero ante esa heterogeneidad de hipétesis y con el
fin de que el fendmeno de la conexién tenga interés para el Derecho, debe considerarse que
s6lo integran verdaderamente esta figura aquellos supuestos de imbricacién entre convenios de
los que se deriven o puedan derivarse consecuencias juridicas concretas, como la posible
repercusion de las vicisitudes (ineficacia, incumplimiento) que afecten a alguno de esos
contratos en los demds acuerdos que formen parte de la agrupacion contractual®. Por ello, el
asunto central de la conexién es la determinacién de los efectos que, en cada caso, conlleva el
encadenamiento de unas relaciones juridicas con otras, consecuencias que vienen a veces
marcadas por el legislador pero que en, en numerosas ocasiones, carecen de un reconocimiento

positivo expreso.

Entre los diversos contratos que suelen presentar una estrecha relacién con otros negocios se
encuentran los préstamos con garantia hipotecaria suscritos por consumidores. Aqui la
vinculacién contractual puede apreciarse en dos ambitos distintos, aunque a menudo se
superponen o acumulan en la préctica.

a) Por un lado, el préstamo hipotecario estd habitualmente anudado a la compraventa de
una vivienda. El préstamo se dirige a financiar la adquisicion de un inmueble
residencial que es precisamente el objeto de la hipoteca constituida para asegurar la
devolucién de dicho préstamo. Dada la importante inversién que supone la compra de
la vivienda (sea la vivienda habitual o una segunda residencia), de ordinario se recurre
a la financiacién de buena parte del precio, pues de otro modo no seria posible, en la
mayoria de los casos, el acceso a la propiedad de la misma. Y esa financiacién lleva
aparejada la garantia hipotecaria, que sigue siendo la medida de aseguramiento por
excelencia en este ambito, a pesar de que el nimero de préstamos hipotecarios no sea
actualmente comparable con el de los afios del boom inmobiliario.

Puede decirse que el adquirente tinicamente compra el inmueble en la medida en que obtiene
un crédito para pagarlo. Desde la perspectiva de este comprador-consumidor, la celebraciéon de
los dos contratos resulta buscada y querida, pues su voluntad es tanto adquirir el inmueble
como financiarlo. Al mismo tiempo, le interesa que el destino de los dos contratos celebrados
sea comun y que no le vincule uno de ellos si el otro no se llega a celebrar o deviene ineficaz,

7 Sobre la construccion unitaria de la conexion como institucién juridica, véase, in extenso, LOPEZ FRriAs (1994, p.
272y ss.).

8 En todo caso, conviene aclarar que en este trabajo se utilizan los términos “conexién o vinculacién” en dos acepciones
distintas. En sentido amplio, haciendo referencia a la correlacion que, de hecho, existe entre contratos distintos Y en sentido
estricto, para aludir a la auténtica conexidn, aquella que es o puede ser juridicamente relevante.
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dado que ambos integran para él una operacioén tnica e indivisible. Ahora bien, atendiendo a
las diversas circunstancias que pueden concurrir en la celebraciéon de estos préstamos
hipotecarios (por ejemplo, que haya o no algtn tipo de colaboracién previa entre el vendedor y
la entidad financiera), habra que determinar si la relacion existente entre los contratos de venta
y préstamo merece ser un supuesto de conexion juridicamente relevante, si el agrupamiento
contractual ha de tener, y cudndo, efectos juridicos.

b) Por otro lado, es frecuente la contratacién, junto al préstamo hipotecario, de otros
productos o servicios financieros tales como seguros (de vida, de proteccion de pagos,
de hogar), planes de pensiones, tarjetas de crédito, etc., de modo que la entidad
financiera supedita la concesion del préstamo a la contratacién de los mismos, o bien
hace depender las condiciones del crédito —particularmente el tipo de interés- de la
suscripcion de esos productos llamados vinculados, entre los que tienen especial
implantacion los seguros. Fijdandonos nuevamente en la perspectiva del consumidor, es
claro que la celebracién de contratos adicionales y complementarios al crédito le viene
impuesta si quiere obtener la financiacién o, especialmente, si desea conseguirla en unas
determinadas condiciones ofertadas por el banco. En este sentido puede decirse que
estamos ante una vinculacién contractual forzosa para el deudor hipotecario en cuanto
que el préstamo se rodea de uno o varios convenios no solicitados voluntariamente por

quien recibe el dinero.

El presente trabajo se dedica al estudio de la primera forma de vinculacién, pues pretende dar
respuesta a las principales cuestiones que se derivan de la relaciéon que une el préstamo a la
venta de vivienda. El segundo tipo de vinculacién, que plantea una problemédtica muy
diferente, ha de ser objeto de un estudio separado.

2. La vinculacién buscada y querida por el deudor hipotecario: compraventa de
vivienda con financiaciéon

2.1. Situacién de hecho: descripcién de las diversas hipotesis.

Como acabamos de ver, el préstamo con garantia hipotecaria sobre una vivienda suele ir
conectado a la compraventa de la misma, interesando al comprador-deudor tanto la celebraciéon
de ambos contratos (pues necesita de los dos para que la adquisicion sea posible) como su
eventual vinculacion juridica, que, en este sentido, puede considerarse buscada (voluntaria) y
no impuesta a dicho deudor. Ello diferencia este supuesto de aquel otro en el que la entidad
financiadora exige al deudor la celebraciéon de contratos accesorios o complementarios al
préstamo como requisito para que la financiacién sea posible o se obtenga bajo ciertas
condjiciones.

Pero la compraventa de vivienda con financiaciéon no se lleva a cabo siguiendo siempre el
mismo esquema o modelo, sino que presenta posibilidades e hipétesis diversas en las que la
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relacion de dependencia econémica y juridica entre los contratos esta lejos de ser la misma.
Veamos cudles son las principales situaciones que al respecto se presentan en la préctica:

a) En primer lugar, la compraventa puede tener por objeto una vivienda no hipotecada
inicialmente, ocupandose el consumidor, desde el principio, de buscar la financiacion
que necesita. Lo caracteristico de esta primera hipétesis es que el vendedor no ofrece
férmulas de financiacién al comprador, sino que éste, por su cuenta, contacta con la
entidad crediticia para solicitar el préstamo hipotecario. La finalidad del crédito para el
deudor es sufragar la inversiéon inmobiliaria, pero el vendedor resulta ajeno a tal
circunstancia, pues intercambia la cosa por un precio que el comprador ha de satisfacer
con independencia de dénde proceda el dinero a pagar. Ello es asi a no ser que las
partes acuerden supeditar la eficacia de la venta a la obtencién de los fondos necesarios
para financiarla, en cuyo caso el vendedor si quedara vinculado por dicha condicién.
Por otra parte, si pasamos a la perspectiva del financiador, en principio puede no tener
relevancia para él el proposito del préstamo solicitado, pues lo que verdaderamente le
importa es la solvencia del deudor y la garantia ofrecida, al margen de en qué se utilice
el dinero que recibe el prestatario. Pero a menudo se hace constar en el mismo contrato
de préstamo, como una clausula maés, el destino del crédito (el inmueble concreto que se
adquiere), lo que de alguna manera hace participe al prestamista del propodsito que da
sentido al préstamo para el consumidor®. Pues bien, habra que determinar qué papel
desempefia esta circunstancia cuando estudiemos si debe repercutir en el préstamo la
ineficacia de la compraventa financiada.

b) Una segunda forma de articular la adquisicién financiada de viviendas, especialmente
frecuente cuando el inmueble pertenece a un edificio o complejo en construccién,
consiste en la eventual subrogaciéon del adquirente en la responsabilidad hipotecaria
asignada al piso o vivienda unifamiliar que compra. Se trata de lo siguiente: el duefio
del solar (promotor) financia la construccién e hipoteca la totalidad de la finca,
extendiéndose la garantia a los distintos elementos que componen el edificio o conjunto
inmobiliario proyectado. Se procede a la venta en documento privado de los pisos o
viviendas ain no construidos, y se acuerda en el contrato que el pago de una parte
importante del precio podré realizarse mediante la subrogacién del adquirente en el
préstamo hipotecario que grava el inmueble comprado, subrogacién que, en su caso, se
producira en el momento de otorgarse la escritura publical?. Tal esquema se ha repetido

9 En particular, cuando el inmueble comprado e hipotecado es la vivienda habitual del deudor, parece necesario
hacer constar en la escritura de préstamo hipotecario ese dato a los efectos de la aplicacién del art. 114.3 LH
(“los intereses de demora de préstamos o créditos para la adquisicion de vivienda habitual, garantizados con
hipotecas constituidas sobre la misma vivienda, no podran ser superiores a tres veces el interés legal del dinero
y s6lo podran devengarse sobre el principal pendiente de pago”).

10 Como indica ALVAREZ LATA (2012, pp. 100 y 101), en la época en la que era facil el acceso al crédito
inmobiliario, la clausula de subrogaciéon conllevaba el peligro de someter al comprador a condiciones mas
gravosas que las que podia obtener personalmente en otras entidades bancarias. Por ello, primero la
jurisprudencia menor y después la Ley 44/2006, declararon el caracter abusivo de las clausulas que obliguen al
consumidor a subrogarse en la hipoteca constituida por la empresa promotora y las que le impongan

7
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en multitud de promociones inmobiliarias, sobre todo en las décadas anteriores a la
crisis econdmica, y se sigue utilizando, aunque en menor medida, en la actualidad!.

En estos casos suele ser acusado el vinculo entre la compraventa y el préstamo en el que se
subroga el comprador!2. No s6lo porque la financiacion va dirigida expresa y conscientemente a
hacer posible la compra, sino también porque el caracter global de la operacién que se persigue
es a menudo percibido por todas las partes implicadas, como ocurre si la financiacién ofrecida
es fruto de las relaciones de colaboracién entre el promotor y la entidad crediticia. Dichas
relaciones pueden revestir formas distintas y presentar intensidades dispares, pues la actuaciéon
de las empresas en este sector no sigue una misma pauta, pero hay casos en los que la entidad
financiera llega a cooperar en la comercializacion del inmueble: el promotor se beneficia de la
capacidad de distribucioén propia del banco y a cambio le paga comisiones por las ventas, o bien
es el banco el que obliga al promotor a comercializar el proyecto a través de una determinada
empresa, ofreciéndole a cambio una financiacion preferente o mas barata de la construccion’s.
Como es logico, todos estos elementos que manifiestan una colaboracién planificada, en
algunos casos, entre el vendedor de la vivienda y la entidad financiera deben ser valorados a la
hora de precisar las posibles interferencias que la compraventa puede producir en el préstamo y
a la inversa. Aunque debe reiterarse que no siempre se da el mismo grado de colaboracién entre
las empresas -y de vinculacion entre los contratos- en los distintos casos de subrogacion

hipotecaria.

c) La tercera situacién que conviene destacar por ahora en el &mbito de las relaciones entre
la compraventa de vivienda y el préstamo que la financia, se produce cuando el
inmueble que se pretende adquirir es propiedad del banco o de una filial inmobiliaria
del mismo. Como se sabe, la banca se ha convertido en un “actor principal” del sector
inmobiliario con motivo del ingreso en sus balances tanto de terrenos sin edificar como
de viviendas ya construidas o en construccién, adjudicados unos y otras tras ejecuciones

hipotecarias por falta de pago de numerosos préstamos que se otorgaron a promotores

penalizaciones en el supuesto de no aceptar dicha subrogacién como forma de pago (véase. el actual art. 89.3
TRLGDCU).

11 La tendencia en los tltimos afios, tras el pinchazo de la burbuja inmobiliaria, es una mayor cautela de las
entidades bancarias a la hora de financiar las promociones residenciales. Atendiendo a la necesidad de reducir
al méximo los riesgos, ya no es habitual la financiacion del suelo, y la de la construccion no suele superar el 70%
de los costes. A ello se afiade que a menudo la entidad bancaria exige, para conceder el crédito promotor, que
ya se haya alcanzado un porcentaje alto de las ventas (Véase
http:/ /www.pisos.com/noticias/reportajes /como-se-financia-ahora-la-promocion-de-viviendas /).

12 En este sentido se pronuncian ALVAREZ OLALLA (2013, p. 89y ss.) y TENAS ALOS (2015a, pp. 172 y 173), quienes
consideran que existe conexién causal entre los contratos celebrados.

13 Los medios de comunicacién, describiendo esas relaciones entre la banca y los promotores, han afirmado que
los bancos apadrinan numerosos proyectos residenciales y asumen un papel muy activo en el mercado de la
vivienda a estrenar. Un ejemplo de ello es un articulo periodistico publicado en El mundo el 28 de noviembre de
2014 bajo el titulo “La banca manda en la vivienda nueva”, en el que se explica esa vinculacién de ciertas
entidades financieras con el desarrollo de las promociones, particularmente en Madrid
(http:/ /www.elmundo.es/economia/2014/11/28 /547766b1e2704ed95b8b4577 html)
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y a particulares en la época de bonanza econémica. El hecho es que los principales
bancos tienen actualmente sus propias inmobiliarias y comercializan tanto viviendas de

segunda mano como obra nueva, respecto de la que asumen su promocion’4.

En estos casos, por ser el vendedor y el financiador un mismo sujeto, la adquisicién financiada
del inmueble puede llevarse a cabo en un tnico contrato, a modo de venta a plazos, no
planteandose entonces las cuestiones propias de la conexién contractual. O bien pueden
celebrarse dos contratos distintos (compraventa mds préstamo), sobre todo si es la filial
inmobiliaria quien formalmente vende. Ahora bien, en este segundo supuesto es tal la
vinculacién entre ambos negocios, es tan evidente para ambas partes el cardcter global de la
operaciéon que se persigue, que en caso de surgir cualquier problema en relacién con el
préstamo o con la compraventa (a nivel de su formacién o de su ejecucioén) no se suscitaran
dudas sobre su inmediata repercusion en el otro contrato que las partes han suscrito.

2.2. Un supuesto cercano: contratos vinculados en la Ley 16/2011, de Contratos de Crédito al
Consumo.

Si la adquisicion de la vivienda suele ir acompafiada de un préstamo hipotecario, la
compraventa de algunos bienes muebles (automoéviles, ciertos electrodomésticos, equipos
informaticos, etc.) y la contratacion de determinados servicios (la ensefianza de idiomas o los
tratamientos odontoldgicos y estéticos, por ejemplo) sélo es posible, en un alto porcentaje de
casos, acudiendo igualmente a la financiacién, que se materializa, en este &mbito, en un crédito
no hipotecario. De esta forma, el precio de numerosos gastos de orden personal y familiar se
satisface a plazos por el consumidor, que adquiere productos o servicios sin tener a priori

dinero liquido para pagarlos.

Aunque el adquirente de esos productos o servicios no es consciente a menudo de ello, en la
mayoria de los casos el pago aplazado supone la contrataciéon con dos sujetos, el proveedor y
una entidad financiera, y la celebracion de dos contratos distintos, igual que en la adquisicién
financiada de inmuebles. Pero en la situacién a la que ahora me refiero es mucho mas frecuente
que sea el mismo vendedor quien tramite la solicitud del crédito, de manera que, cuando ocurre
asi, el prestatario no llega a contactar con la entidad financiera: todo se desenvuelve en la sede
de la empresa vendedora, donde el comprador firma tanto el pedido de la mercancia (o la
contratacion del servicio) como la solicitud del crédito?®.

Esta adquisicién financiada de bienes de consumo cuenta con una normativa especifica que

consagra efectos importantes de la conexioén entre la compraventa y el crédito destinado a

14 Para reducir su stock de suelo o de pisos en promociones adjudicadas, las entidades suelen ofrecer a los
potenciales compradores préstamos hipotecarios preferentes que no dan para adquirir casas ajenas, mejorando
respecto de éstas las condiciones del crédito en cuanto al plazo de amortizacién, cantidad financiada y tipo de
interés. Véase la noticia “La banca manda en la vivienda nueva”, citada en la nota anterior.

15 Sobre la estructura subjetiva del crédito al consumo y sus especialidades, véase ALVAREZ MARTINEZ (2009,
parte I, capitulo 2°)
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financiarla. Se trata de la Ley 16/2011, de 24 de junio, de cuyo ambito de aplicacién estan
excluidos los contratos de crédito garantizados con hipoteca inmobiliaria (art. 3.a), asi como el
crédito destinado a la adquisicion o conservacién de bienes inmuebles aunque no esté

asegurado con esa garantia (art. 3.b).

No obstante estas exclusiones, la proximidad del crédito al consumo regulado en la Ley 16/2011
al crédito inmobiliario en el aspecto que nos ocupa motiva una explicacién, aunque sea breve,
de las disposiciones de dicha ley relativas al problema de la vinculacién. Entre ellas destacan los
articulos 24, 26 y 29, de cuya interpretacion sistematica se deduce la diferenciaciéon de dos
niveles, con intensidades distintas, en el encadenamiento de los contratos que celebra el
consumidor a crédito’®.

a) Por un lado, contempla el art. 29.1 los que denomina “contratos de crédito vinculados”
para referirse a los casos en los que el crédito sirve exclusivamente para financiar el
suministro de un bien especifico o la prestacién de un determinado servicio y, ademas,
“ambos contratos constituyen una unidad comercial desde un punto de vista
objetivo”17. Este tltimo elemento es, sin duda, el méas relevante de la definicién legal. Se
trata de que el préstamo y la compraventa o la prestaciéon de servicios han de formar
parte de una misma operacion econémica, lo que nuestra doctrina considera que ocurre
cuando el consumidor obtiene el crédito en base a la colaboracién planificada entre el
proveedor y el financiador!®, quienes se conciertan de algin modo para fomentar el
consumo facilitando el crédito’®. Dandose esa situacion, son tres las principales

consecuencias previstas legalmente:

16 MARIN LOPEZ (2014, pp. 928 y 929)

17 Tal concepto procede del art. 3.n de la Directiva 2008/48/UE, que aclara “se considerara que existe una
unidad comercial cuando el proveedor del bien o el suministrador del servicio financian el crédito al consumo
o, en el caso de que este sea financiado por un tercero, cuando el prestamista se sirve de la intervencién del
proveedor del bien o el suministrador del servicio en la preparacion o celebracién del contrato de crédito, o
cuando los bienes especificos o la prestaciéon de un servicio especifico vienen expresamente indicados en el
contrato de crédito”.

18 MARIN LOPEZ (2014b, pp. 1046 y 1047).

19 DiaZ MARTINEZ (2016, p. 6). “Lo que justifica la vinculacién de los contratos y el régimen juridico tuitivo del
consumidor es el sustrato de la relaciéon previa proveedor-financiador, en cuyo marco el primero promueve la
suscripcién del contrato de financiacion”.

La exigencia de ese acuerdo previo aparece explicitamente en otras leyes que consagran la repercusién del
derecho de desistimiento en relacién con un contrato de consumo, sobre el contrato de préstamo destinado a
financiarlo (art. 77 TRLGDCU vy art. 15.2 Ley 4/2012, de 6 de julio, de contratos de aprovechamiento por turno
de bienes inmuebles de uso turistico). También se recoge en la Ley 22/2007, sobre comercializacion a distancia
de servicios financieros, al indicar que si el consumidor ejercita el derecho de desistimiento previsto en la ley,
quedara resuelto el contrato de servicios financieros, adicional y vinculado al que resulta ineficaz, que haya
celebrado dicho consumidor con el mismo proveedor o con un tercero, previo acuerdo con dicho proveedor
(art. 10.4).
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- La ineficacia de la compraventa o prestaciéon de servicios determina también la ineficacia del
contrato de crédito celebrado para financiarlos (art. 26.2). Y, como aplicacion particular de este
efecto, si el consumidor ejerce su derecho de desistimiento respecto de un contrato de consumo,
dejara de estar obligado por el crédito vinculado (art. 29.2). En definitiva, se propaga la
ineficacia del contrato de consumo al contrato de préstamo, aunque no se establece en estas
normas el efecto contrario, es decir, no se prevé la repercusion de la ineficacia del préstamo en

el contrato financiado.

- Si el bien o servicio no ha sido entregado en todo o en parte, o no es conforme a lo pactado en
el contrato, el consumidor podré ejercer contra el prestamista los derechos que le correspondan
frente al proveedor, siempre que se haya dirigido previamente contra éste, por via judicial o
extrajudicial, y no haya obtenido la satisfaccion a la que tenga derecho (art. 29.3). Por tanto,
responsabilidad subsidiaria de la entidad financiera en caso de incumplimiento de quien vende
la cosa o presta el servicio.

- Cuando el consumidor y, en su caso, su garante, se hayan obligado mediante letras de cambio
o pagarés, podran oponer al financiador, tenedor de tales efectos cambiarios, las excepciones
que se basen en sus relaciones con el proveedor de los bienes o servicios (art. 24). Asi pues, la
suscripcion de instrumentos cambiarios no sera obstaculo para enervar la reclamacion de pago
dirigida contra el consumidor prestatario o contra su avalista si el vendedor o prestador del
servicio ha incumplido.

b) Por otro lado, en un nivel menos intenso de conexioén, se refiere el art. 26 a los casos en los
que, aunque no haya un acuerdo de colaboracién entre la entidad crediticia y el
proveedor, éste conviene con el adquirente que el pago del precio se financiara
mediante un contrato de crédito. La hipétesis no encaja en el concepto normativo de
“contrato de crédito vinculado” por faltar esa actuaciéon coordinada del vendedor con el
prestamista, pero si queda plasmado en el contrato de consumo el necesario recurso a la
financiacion externa para pagar el precio del bien o servicio. Tal circunstancia provoca
que la eficacia del contrato de consumo esté condicionada legalmente a la obtencién
efectiva del crédito (art. 26.1), quedando asi enlazados ambos contratos,
suspensivamente, en el momento de su formacién.2? Ahora bien, aunque esta medida no
exige que la venta y el préstamo formen una unidad comercial en el sentido del art. 29.1,
es obvio que se da igualmente cuando esa unidad pueda apreciarse.

La regulaciéon expuesta de la Ley 16/2011, en uno y otro nivel de vinculacion contractual,
suscita la cuestion de si debe producirse una intervencion legislativa en el &mbito del crédito
inmobiliario dirigido a consumidores que otorgue cardcter normativo, en alguno de sus

2 Efecto que se produce desde hace muchos afios en el Derecho francés. La vinculacion legal entre el contrato de
consumo y el crédito en su fase de gestacién (también en algunos aspectos de su ejecucion) se introdujo en
Francia por la Ley 78-22, de 10 de enero de 1978 y actualmente se recoge en la L. 313-41 del Code de la
consommation.
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aspectos, a la conexién entre contratos que también se aprecia en este &mbito?2!. Tal intervencion
podria llevarse a cabo aprovechando la necesaria transposicion a nuestro Derecho de la
Directiva 2014/17/UE sobre los contratos de crédito celebrados con los consumidores para
bienes inmuebles de uso residencial?2. Al mismo tiempo, también se plantea si, en ausencia de
esa norma referida a la compraventa financiada de viviendas, alguno de los efectos de la
imbricacion que consagra la LCCC puede considerarse aplicable a las relaciones entre la
compraventa y el préstamo hipotecario. Son dos cuestiones importantes a las que intentaré dar
respuesta con motivo de los problemas que se abordan en los siguientes epigrafes.

2.3. La denegacion de financiacién al comprador y su incidencia en la compraventa del
inmueble.

Una de las principales cuestiones juridicas que suscita la estrecha relacion existente entre la
compraventa de una vivienda y el crédito destinado a pagarla se plantea cuando, habiéndose
perfeccionado la venta, no llega a obtenerse la financiacion. Es decir, el banco no concede el
préstamo hipotecario al adquirente o no autoriza la subrogacién del mismo en el préstamo
otorgado en su dia al promotor-vendedor.

Este ultimo supuesto (denegacion de la subrogacion hipotecaria) ha sido especialmente
frecuente y problemético desde el inicio de la crisis econémica. Durante los afios de la
expansion inmobiliaria, una de las constantes en las innumerables ventas sobre plano era, como
sabemos, la subrogacion del comprador en la responsabilidad hipotecaria asignada a su

21 Véase TENAS ALOS (2015a, p. 152).

22 E] plazo para la transposicién de la mencionada Directiva se cumpli6 el 21 de marzo de 2016. En julio de 2016
se public6 un “Anteproyecto de Ley reguladora de los contratos de crédito inmobiliario”
(http:/ /www.tesoro.es/sites/default/files /leyes/pdf/sleg7880.pdf) que no contenia ninguna referencia a los
efectos de la vinculacién entre la compraventa de vivienda y el préstamo dirigido a su financiacién.
Posteriormente, ya en 2017, se ha publicado otro Anteproyecto con el mismo titulo (http://www.rdmf.es/wp-
content/uploads/2017 /04 /anteproyecto-de-ley-reguladora-de-los-contratos-de-crdito-inmobiliario.pdf) que, en
su Disposicion adicional sexta, aborda un aspecto concreto relacionado con la materia que nos ocupa. Asi,
dispone el apartado 2 de dicha Disposicién adicional que “Cuando la subrogacion de deudor en la obligaciéon
personal se produzca con ocasién de la transmision del bien hipotecado, el notario no autorizara la escritura
publica de la compraventa salvo que el prestamista concurra en el mismo acto y otorgue su consentimiento a
dicha subrogacion. A estos efectos, el potencial adquirente del bien hipotecado debera comunicar al prestamista
con la debida antelacién sus intenciones para que éste pueda realizar el necesario analisis de su solvencia y dar
cumplimiento a los requisitos de informacién precontractual que exige esta ley y su normativa de desarrollo”.
El tenor literal de esta norma proyectada ha sido objeto de critica en el Informe que ha elaborado el Consejo
General del Poder Judicial sobre el Anteproyecto (http://www.poderjudicial.es/cgpj/es/Poder-
Judicial/ Consejo-General-del-Poder-Judicial / Actividad-del-CGP] / Informes/ Informe-sobre-el-Anteproyecto-
de-Ley-Reguladora-de-los-Contratos-de-Credito-Inmobiliario), en cuanto que “deja al arbitrio del acreedor la
potestad, a todas luces desproporcionada, de impedir al propietario deudor la posibilidad de vender la finca
hipotecada”. Por ello, y para concordar el nuevo precepto con el art. 118 LH, se propone en el informe la
siguiente redaccién: “En caso de venta de finca hipotecada, no podra subrogarse el comprador, ademas de en
las responsabilidades derivadas de la hipoteca, en la obligacién personal con ella garantizada, cuando tal
subrogacion se produzca con ocasién de la transmisién del bien hipotecado, sin que el prestamista concurra en
el acto de formalizacién de transmision y otorgue su consentimiento a dicha subrogacién.” De cualquier forma,
ni la norma proyectada ni la que se propone desde el CGP] resuelven satisfactoriamente las consecuencias de la
vinculaciéon entre la compraventa y el préstamo, pues s6lo inciden en la esfera documental de la venta de
inmuebles hipotecados con subrogacién, sin regular en qué casos debe verse afectado el contrato de
compraventa por las vicisitudes que afecten al crédito ni a la inversa.
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vivienda, en una época en la que el crédito estaba al alcance casi de cualquier persona?. Sin
embargo, con el estallido de la crisis, se pasé de una subrogacion casi indiscutida o segura a
una subrogacion fallida en muchos casos, bien por haber empeorado la situacién econémica del
comprador o bien por el endurecimiento de los requisitos de solvencia exigidos a partir de
entonces por la banca?.

Como resultado de ello, han sido muy numerosas las demandas en las que se ha solicitado que
se declare resuelto el contrato de compraventa ante la imposibilidad de conseguir la
financiacion necesaria para pagar el precio de la vivienda?. Expongo a continuacién el estado
de la cuestion sobre este tema en la jurisprudencia menor y en el Tribunal Supremo. Y para ello
he tomado como punto de referencia distintas resoluciones dictadas a partir de 2013, afio en el
que el Alto Tribunal ha tenido ocasién de pronunciarse en varias ocasiones sobre este problema
y ha cambiado en parte su perspectiva del mismo?26.

a) Decisiones de nuestros tribunales.
En la jurisprudencia sobre las posibles consecuencias de la falta de financiacién en el contrato
de compraventa conviene distinguir dos tipos de supuestos:

i) Las partes han previsto en el contrato si la eventual denegacién del préstamo hipotecario (o
de la subrogacion) va a repercutir en la obligacion de pagar el precio de la vivienda.

Las SSTS, 17, Pleno, 17.1.2013 (R] 1819; MP: Francisco Marin Castan) y 18.1.2013 (R] 1604; MP:
José Ramoén Ferrdandiz Gabriel) resuelven dos casos casi idénticos en los que los compradores de
sendas viviendas en construccion, ubicadas en una misma promocién inmobiliaria, ejercitan
frente al vendedor comtin una accién resolutoria en base a la imposibilidad de conseguir
financiacién para el pago del precio. Se daba la circunstancia de que ambos contratos preveian
la posibilidad de que los compradores no obtuvieran financiacién externa, sin quedar por ello
exonerados de cumplir su obligaciéon de satisfacer el importe pactado?’. Tal prevision

2B De alguna manera, aunque sea indirecta, el art. 6.4° del Real Decreto 515/1989, de 21 de abril, sobre
proteccion de los consumidores en cuanto a la informacién a suministrar en la compraventa y arrendamiento de
viviendas, refleja esa “certeza” de la posibilidad de subrogarse en el préstamo, al establecer, como requisito de
la informacién precontractual en la venta de viviendas a consumidores, lo siguiente: “si se prevé la subrogacién
del consumidor en alguna operacién de crédito no concertada por él, con garantia real sobre la propia vivienda,
se indicara con claridad el Notario autorizante de la correspondiente escritura, fecha de ésta, datos de su
inscripcién en el Registro de la Propiedad y la responsabilidad hipotecaria que corresponde a cada vivienda,
con expresiéon de vencimientos y cantidades”.

24 Sobre el fenémeno de la restriccién del crédito inmobiliario y sus consecuencias, véase CALLEJO RODRIGUEZ
(2014a, pp. 415y ss.).

% En algunos casos la resolucién es el objeto principal de la demanda que da inicio al procedimiento, y en otros
constituye el contenido bésico de la reconvencién interpuesta por el comprador cuando la empresa vendedora
le reclama judicialmente el cumplimiento del contrato.

2 Sobre las sentencias de afios anteriores -principalmente de Audiencias Provinciales- que han abordado la
cuestion, véanse ALVAREZ LATA (2012, p. 103 y ss.); CALLEJO RODRIGUEZ (2014b); DE SALAS MURILLO (2014, p. 1059
y ss.) y PALACIOS GONZALEZ (2016, p. 65y ss.).

27 Otro dato a tener en cuenta es que sé6lo transcurrieron tres meses entre la venta en documento privado y el
requerimiento de la empresa vendedora para el otorgamiento de escritura publica.
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incorporada al contrato es uno de los principales motivos para excluir el recurso a la
imposibilidad sobrevenida de cumplir como causa de liberacién de los deudores (STS 18.1.2013)
asi como para impedir la aplicacion de la clausula rebus sic stantibus (STS 17.1.2013). Ello al
margen de que en esta Gltima sentencia se abre la puerta para que la mencionada clausula
pueda aplicarse a “determinados casos de imposibilidad de financiaciéon absolutamente
imprevisible al tiempo de perfeccionarse la compraventa de una vivienda, una vez que se
valoren un conjunto de factores”, factores entre los que se encuentran, ademaés de la asignacion
contractual del riesgo de no obtener financiacién, el destino de la casa a vivienda habitual, la
situaciéon econémica del comprador en el momento de suscribir el contrato y después, cuando
solicita la financiacién, o las causas concretas, afadidas a la crisis econémica, que provocan la

denegacion del préstamo o de la subrogacion?s.

En el ambito de la jurisprudencia menor es destacable, en el apartado que ahora nos ocupa, la
SAP Sevilla, Civil Seccién 57, 12.2. 2013 (JUR 204299; MP: José Herrera Tagua), la cual resuelve
un supuesto en el que las partes habfan acordado que el comprador se obligaba a pagar el
importe aplazado hasta el otorgamiento de la escritura publica, “tanto en el caso de no
obtenerse la conformidad de la entidad de crédito para la subrogacién, como en la no obtencién
del préstamo hipotecario solicitado”. La Audiencia invoca este pacto para denegar la resoluciéon
del contrato instada por el comprador con motivo de haber denegado el banco la subrogacién
hipotecaria. Y ante la alegacion de ser abusiva la referida cldusula, declara la sentencia, con total
claridad, lo siguiente: “que se exija que los actores abonen el precio, al no conseguir
financiacién, no supone un desequilibrio para éstos, sino simplemente que den cumplimiento a
la obligacion principal que asumieron al formalizar el contrato”, negando asi cualquier
declaraciéon de abusividad. Una estipulacién similar aparece en la compraventa sobre cuya
eficacia se pronuncia la SAP Cadiz, Civil Seccién 8%, 2.2.2015 (JUR 127534; MP: Carmen
Gonzélez Castrilléon), donde se prevé la obligaciéon de pagar al contado la cantidad prevista
inicialmente para la eventual subrogacién, si la entidad prestamista no la admitiera. En este
caso el tribunal deniega igualmente la resolucion de la venta, aunque no sélo por haberse
incluido en el contrato la cldusula en cuestiéon, sino también por no haberse producido una
alteracion sobrevenida de las circunstancias concurrentes al tiempo de celebrarse el contrato,
pues en ese momento (2010) la situacién de crisis econémica y las dificultades para la obtencion

de los préstamos eran ya hechos ptblicos y notorios?.

2 BusTO LAGO (2014, ref. 2500) analiza los presupuestos de la clausula rebus que el TS enumera a titulo de
ejemplo para estos casos y valora criticamente la doctrina que, aunque sea obiter dicta, sienta al respecto el Alto
Tribunal. Sobre esta cuestién véase también GONZALEZ PACANOWSKA (2014, p. 205 y ss.).

2 La casuistica en esta materia es muy variada. Un ejemplo més lo encontramos en la SAP Sevilla, Civil Seccion
5%, 3.3.2016 (JUR 197169; MP: Fernando Sanz Talayero). En una de las cldusulas del contrato el comprador se
obligaba a pagar en todo caso, aun cuando no le fuese posible obtener la financiacion. Pero el tribunal desestima
la demanda de resolucién centrandose en que “la denegacion de la operacién por una sola entidad de crédito no
es razon suficiente para considerar imposible la obtencién de financiacién, maxime cuando los compradores
tenian el compromiso de entregar a la vendedora cuanto fuera necesario para que ésta gestionase la concesién
de un préstamo o la subrogacién en el préstamo hipotecario suscrito por la promotora, compromiso que no
cumplieron”.
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También han llegado a los tribunales supuestos en los que lo expresamente pactado para el caso
de subrogacién fallida no es el cumplimiento obligado del contrato, sino la facultad del
comprador de resolverlo. Esta condiciéon resolutoria explicita sin duda permite a dicho
comprador desvincularse del contrato celebrado y recuperar las cantidades entregadas a
cuenta®. Pero la presencia de tal clausula en el contrato no implica que la resolucién sea
automatica o absolutamente segura en todos los supuestos de falta de financiacién, en cuanto
que el comportamiento del comprador en el caso concreto resulta relevante. Asi, no procede el
ejercicio de la facultad resolutoria cuando la entidad financiera deniega la subrogacién porque
el comprador le solicita mayor cantidad de la prevista y pactada (SAP Almeria, Civil Seccién 17,
18.6.2013, La Ley 263185; MP: Ana de Pedro Huertas) o cuando queda demostrado que la
verdadera causa de querer el comprador desligarse del contrato no es la denegacién de la
subrogacion por sus condiciones econémicas personales, sino carecer de interés en el contrato,
como ocurre si ha adquirido otra vivienda a un precio inferior (SAP Madrid, Civil Seccién 257,
5.6.2015, La Ley 87361; MP: Carlos Lépez-Muiiiz Criado). Y tampoco procede la resolucién de la
venta si la parte compradora no prueba la denegacioén de la subrogacion por la entidad bancaria
ni acredita una conducta activa en la realizacion de las gestiones necesarias para obtener la
financiaciéon (SAP Murcia, Civil Secciéon 4%, 2.6.2016, JUR 172800; MP: Carlos Moreno Millan) o
ejercita la facultad resolutoria fuera del plazo que se deriva de la interpretacién del contrato
(SAP Sevilla, Civil Seccion 5%, 8.1.2016, La ley 57200; MP: José Herrera Tagua).

ii) Las partes no han previsto expresamente en la compraventa las consecuencias de la falta de
financiacion.

La mayoria de las compraventas de viviendas en construccién celebradas con anterioridad a la
evidencia de la crisis econémica no incluian una clausula especifica en la que se contemplase la
posibilidad de que la entidad crediticia no autorizase la subrogacién. Lo habitual, como ya se ha
dicho, era contar con financiacién externa para hacer frente al pago de la cantidad que el
vendedor debia recibir a la entrega de la vivienda. Cuando, llegado el momento de otorgar la
escritura publica, es denegada la subrogacion en el préstamo hipotecario asi como,
frecuentemente, otras posibilidades de financiacién, la pretensiéon de resolucién de la venta
instada por los compradores recibe respuestas de distinto signo por parte de nuestros
tribunales.

De una parte, y cifiéndonos a la jurisprudencia recaida a partir de 2013, son abundantes las

30 Es lo que ocurre en las SSAP Malaga, Civil Seccién 5%, 19.11.2013 (JUR 2014\ 74560; MP: Hipdlito Herndndez
Barea), 16.4.2015 (JUR 70283; MP: Melchor Hernandez Calvo), 29.5.2015 (La Ley 126783; MP: Hipdlito
Hernandez Barea) y 30.10.2015 (JUR 2016\24914; MP: Hipo6lito Hernandez Barea), asi como en sentencias de
otras secciones de esta misma Audiencia (de la Seccion 4%, 31.7.2015, La Ley 177691; MP: Maria José Herndndez
Cuéllar; y de la Secciéon 67, 21.1.2014, JUR 277961; MP: Inmaculada Suarez Barcena Florencio) o de otras
Audiencias, como la SAP Madrid, Civil Secciéon 21?, 16.5.2014 (La Ley 129260; MP: Almudena Canovas del
Castillo Pascual), o las SSAP Valencia, Civil Seccién 11?, 13.2.2013 (JUR 186952; MP: José Alfonso Arolas
Romero), y Seccion 8%, 21.10.2013 (JUR 2014\ 10413; MP: Salvador Urbino Martinez Carrién) o en la SAP Sevilla,
Civil Secciéon 67, 25.2.2016 (JUR 114453; MP: Rosario Marcos Martin). En algunos casos no se discute
judicialmente la procedencia de la resolucién, pero si el importe de la indemnizacién que, conforme a la
cldusula penal pactada, corresponde abonar al comprador (SAP Alicante, Civil Seccién 9%, 9.9.2014, La Ley
161523; MP: José Antonio Pérez Nevot).
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sentencias que niegan la procedencia de la resolucién del contrato basada en la imposibilidad
sobrevenida de la prestacién. Y la niegan, no s6lo porque dicha imposibilidad se interpreta
restrictivamente en la préctica judicial, sino también porque la obligaciéon de pagar el precio que
incumbe al comprador, al tratarse de una obligacion dineraria y, por tanto, genérica, no deviene
definitivamente imposible cuando merma o desaparece la capacidad econémica del deudor
debido a la ausencia de financiacion: la insolvencia, aunque sea sobrevenida, no extingue la
obligaciéon de pagar “en dinero o signo que lo represente”3!. Desde otra perspectiva pero
también en la linea de negar la resolucion, algunas sentencias no aprecian incumplimiento del
vendedor cuando falla la subrogacion prevista en el contrato como opcién para el pago del
precio (“la parte compradora podrd optar por subrogarse en el préstamo hipotecario”), pues se
entiende que tal prevision no supone que el vendedor se obligue a que la entidad bancaria
autorice la subrogacion, sino que constituye una posibilidad que, de no llevarse a cabo, no
exime al comprador del cumplimiento de sus obligaciones®2. En otros supuestos, los
compradores fundamentan sus demandas de resolucién en la aplicacion de la clausula rebus sic
stantibus, argumentando un cambio de circunstancias que hace excesivamente oneroso el
cumplimiento del contrato. Pero numerosas sentencias, tras aludir a la doctrina que sienta la
STS, 1, Pleno, 17.1.2013 (R] 1819) sobre los factores que deben analizarse para recurrir a la
clausula rebus en los supuestos de falta de financiacién, concluyen que, atendiendo a los datos
del caso, no procede resolver la compraventa con base a la alegada alteraciéon de
circunstancias®. Concretamente, estas decisiones judiciales se apoyan en que no se aprecia un
empeoramiento significativo de la situacién econémica de los compradores en el momento de
otorgar la escritura publica en relacién a la que tenian cuando suscribieron el contrato, o en que
el inmueble adquirido no se destina a vivienda habitual, o en la falta de prueba, bien de la

posicién econémica de los compradores o bien del grado real de imposibilidad de financiacién y

31 Véase, a titulo de ejemplo, la SAP Malaga, Civil Seccion 57, 27.3.2013 (JUR 208499; MP: Melchor Hernandez
Calvo), SAP Alicante, Civil Seccién 9%, 9.12.2013 (JUR 2014\77788; MP: Vicente Ataulfo Ballesta Bernal), SAP
Cadiz, Civil Seccién 87, 2.2.2015 (JUR 127534; MP: Carmen Gonzalez Castrillon) y SAP Malaga, Civil Seccién 47,
9.3.2015 (La Ley 126758; MP: Joaquin Ignacio Delgado Baena). A pesar de que la jurisprudencia menor rechaza
conceptualmente la aplicacion de la imposibilidad sobrevenida en los casos que estudiamos, frecuentemente
entra a analizar las circunstancias particulares del comprador al que la entidad crediticia deniega la
subrogacion. Asi, en la tltima de las sentencias citadas, la Audiencia explica que cuando el comprador contraté
sobre plano la adquisicién de la vivienda, ganaba 900€ al mes y tuvo que pagar la entrada del piso con un
préstamo personal. De modo que, aunque posteriormente fue despedido de su trabajo, no puede hablarse de
una dificultad sobrevenida de cumplir de caracter extraordinario, pues ya en el momento de la firma del contrato
sus circunstancias econémicas eran desfavorables. En definitiva, viene a decir la sentencia que el comprador no
tiene derecho a desligarse del contrato cuando se embarcé en una inversion arriesgada a la vista de su propia
situacién econémica.

32 SSAP La Rioja, Civil Seccion 1?, 27.2.2013 (JUR 135632; MP: Ricardo Moreno Garcia), 21.3.2014 (JUR 124923;
MP: Carmen Araujo Garcia) y 30.4.2013 (JUR 200472; MP: Ricardo Moreno Garcia), entre otras.

3 Entre otras, véanse SAP Ciudad Real, Civil Seccién 1?, 23.1. 2014 (La Ley 4752; MP: Luis Casero Linares), SAP
Navarra, Civil Seccién 27, 13.2.2014 (La Ley 33179; MP: Maria Belén Pérez-Flecha Diaz), SAP Madrid, Civil
Seccion 197, 31.3.2014 (La Ley 47149; MP: José Zarzuelo Descalzo), SAP Malaga, Civil Seccién 67, 7.5.2014 (JUR
281432; MP: José Javier Diez Nufez), SAP Valencia, Civil Seccién 72, 26.9.2014 (JUR 2015\51162; MP: Marfa
Ibafiez Solaz), SAP Almeria, Civil Secciéon 17, 10.11.2014 (La Ley 242570; MP: Maria Lourdes Molina Romero),
SAP Soria, Civil Seccién 17, 23.3.2015 (JUR 149312; MP: José Manuel Sanchez Siscart), SAP Cérdoba, Civil
Seccién 17, 20.7.2015 (La Ley 154854; MP: Pedro José Vela Torres), SAP Badajoz, Civil Seccion 3%, 9.10.2015, La
Ley 146916, MP: Juana Calderén Martin (ésta tltima excluye la aplicacion tanto de la imposibilidad sobrevenida
como de la clausula rebus), etc.
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sus causas concretas34.

De otra parte, el Tribunal Supremo ha dictado en los tltimos afios varias sentencias sobre la
cuestion que nos ocupa en las que ha estimado ajustada a Derecho la resolucion de la
compraventa por llegar a la conclusion, como consecuencia de la interpretacion del contrato, de
que el vendedor habia incumplido los términos acordados en el mismo (SSTS, 1?, 16.1.2013, R]
3254, MP: Francisco Javier Arroyo Fiestas; 12.4.2013, R] 3385, MP: Francisco Javier Arroyo
Fiestas; 15.9.2015, RJ 4975, MP: Francisco Javier Orduna Moreno; 30.12.2015, R] 5874, MP:
Francisco Marin Castan). En estos casos, en relaciéon a la parte del precio aplazada hasta el
momento de otorgarse la escritura publica, el contrato especificaba: el comprador “se subrogara
en el préstamo hipotecario”3?, la cantidad pendiente “sera satisfecha mediante subrogacion”3¢; o
contenia expresiones parecidas®. De tales términos deduce el Supremo que el vendedor vino a
asegurar al comprador que la subrogacién se produciria en todo caso, constituyendo la
financiacién, de algin modo, parte de la oferta contractual. A ello afiade la STS 12.4.2013 (R]
3385) que quizas se podria hacer otra interpretacién del clausulado predispuesto por la entidad
promotora: entender que la subrogacion se ofrecia al comprador como una posible férmula para
pagar el precio pero sin obligacion cierta al respecto del vendedor. Pero excluye tal posibilidad
razonando que las clausulas oscuras no pueden beneficiar a quien al redactarlas ocasioné esa
oscuridad®. En definitiva, aunque la financiaciéon de la venta depende de la actitud de un
tercero (el banco), se interpreta, tanto en esta como en las anteriores decisiones judiciales, que el
vendedor la asumié como compromiso obligacional cuyo incumplimiento justifica la resolucién
del contrato?.

34 También se ha declarado la improcedencia de aplicar la clausula rebus en diversas hipoétesis de ausencia de
financiacién cuando el adquirente del inmueble no es un consumidor. Véase SAP Granada, Civil Seccién 47,
4.7.2014 (JUR 252846; MP: Moisés Lazuén Alcén), relativa a un contrato de permuta de solar por pisos en el que
invoca la clausula rebus el cesionario constructor, SAP Almeria, Civil Seccion 1%, 6.3. 2015 (La Ley 83469; MP:
Manuel Espinosa Labella), cuyo objeto es una compraventa de local para farmacia, o STS, 1%, 30.4.2015 (R] 2019;
MP: Rafael Saraza Jimena), en la que el comprador, dedicado a operaciones de especulacién inmobiliaria,
adquiere una vivienda para revenderla.

3 SSTS, 1%, 16.1.2013 (R] 3254) y 30.12.2015 (R] 5874).

3 STS, 1%, 12.4.2013. En la base de datos de La Ley el contenido de esta sentencia, literalmente, aparece también
con la fecha 24.4.2013, pero segtin el Cendoj esta tiltima no existe.

37 STS, 1%, 15.9.2015 (R] 4975).

3 Contiene una argumentacion similar la SAP de Madrid, seccién 9%, de 30 de junio de 2015 (La Ley
106671/2015), aunque referida a la compraventa de una oficina, una plaza de garaje y dos almacenes realizada
por una sociedad.

39 Una decisién parecida, al menos en parte, resulta de la STS, 1%, 4.5.2016 (R] 2444; MP: Antonio Salas Carceller),
aunque los hechos en este caso presentan peculiaridades significativas. El 18 de diciembre de 2008 Patrimonial
CYP SL vendié D. Melchor y D? Gabriela una vivienda de planta baja perteneciente a una determinada
promocién. En una de las clausulas del contrato se decia literalmente: “el vendedor manifiesta que la entidad
crediticia ha autorizado la subrogacién del comprador...”, y al mismo tiempo, pero en una clausula distinta, se
establecia una condicién resolutoria expresa para el caso de falta de pago del precio, acompafiada de una
clausula penal a favor de la parte vendedora. La entidad bancaria denegé a los compradores la subrogacién en
el préstamo hipotecario concedido en su dia a la promotora, y en consecuencia los compradores no pagaron una
parte importante del precio de la vivienda. El 10 de diciembre de 2009, Patrimonial CYP SL comunicé a D.
Melchor y a D* Gabriela que el contrato habfa quedado resuelto por su incumplimiento, reteniendo las
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Ademés de los argumentos hermenéuticos, la STS, 1%, 26.4.2013 (R] 3268, MP: Xavier
O’Callaghan Mufoz) alude a otras razones para fundamentar la resolucioén de la compraventa:
invoca la desaparicion de la base del negocio entendida como “conjunto de circunstancias cuya
concurrencia impide que se obtenga el resultado que se propone el negocio juridico”. Y al
mismo tiempo da relevancia al retraso de un afio en el plazo de entrega de la vivienda (de
marzo de 2007 a abril de 2008), en la medida en que ese retraso provocé que cuando el banco
tuvo que decidir sobre la financiacién del inmueble ya hubiera estallado la crisis y resolviera
denegar la subrogacion hipotecaria. Asi pues, el retraso unido a la ausencia de crédito para el
comprador motiva, en el caso de la sentencia ahora citada, que desaparezca la base del negocio
y que proceda la resolucién del mismo#0.

Finalmente, dentro del grupo de las sentencias que decretan la resolucién de la compraventa sin
haber en ella previsién de las partes al respecto, hay que mencionar también algunas decisiones
de Audiencias Provinciales que recogen la doctrina de la STS, 1%, 17.1.2013 (RJ 1819) sobre la
clausula rebus sic stantibus para fundamentar el derecho del comprador a resolver el contrato
cuando falla la financiaciéon*.. Pese a que estas sentencias transcriben literalmente la misma
doctrina jurisprudencial, lo cierto es que en la decisién del tribunal tienen un peso fundamental
circunstancias especificas concurrentes en cada caso, como el hecho de que la venta de la
vivienda se publicite financiada al cien por cien (SAP Cantabria, Civil Seccién 2%, 5.2.2015, La
ley 166186) o el dato de que los vendedores ya hayan procedido a vender el inmueble a un
tercero (SAP Barcelona, Civil Seccién 17¢, 3.12.2014). Y ello aunque las Audiencias no lo pongan
de manifiesto de forma explicita.

b) Algunos criterios para resolver la cuestion

Del panorama jurisprudencial que se ha expuesto se desprende claramente que para determinar

cantidades entregadas en aplicacién de la clausula penal. Seguidamente, la citada sociedad vendié a un tercero
la vivienda litigiosa. Unos meses mas tarde, D. Melchor y D* Gabriela demandaron a Patrimonial CYP SL en
ejercicio de la accién de resoluciéon del contrato de compraventa, solicitando la devolucién del importe
entregado a cuenta a la entidad demandada. Fundamentaron su reclamacién en el doble incumplimiento de
ésta, por no haberse producido la subrogacién hipotecaria prevista en el contrato y por haber vendido
indebidamente el inmueble a un tercero. Llegado el asunto al Tribunal Supremo, éste rechaza la alegacién
realizada por la sociedad promotora relativa a que constituyé un error la manifestacién hecha en el contrato
sobre la autorizacién de la subrogacién hipotecaria. La sociedad esgrime que tal afirmacién no la pudo hacer la
parte vendedora -al depender la decision del banco- sino que la hizo la parte compradora, pero el Supremo
entiende que, al resolver el contrato unilateralmente el vendedor y solicitar también el comprador la resoluciéon
(en este caso, por via judicial), y darse la circunstancia de haberse transmitido a otra persona la vivienda, se ha
producido una suerte de mutuo disenso o retractacion bilateral del contrato aunque no se haya manifestado de
forma conjunta y simultdnea. Afiade el Alto tribunal que no cabe imputar a los compradores la frustracién de la
operacién, por lo que no resulta aplicable la condiciéon resolutoria explicita y procede la devolucién de las
cantidades satisfechas por los compradores en concepto de parte del precio mas los intereses correspondientes.

40 En el litigio que resuelve esta sentencia las partes son dos personas juridicas, aunque no se especifica si el
comprador de la vivienda realiza el contrato en un dmbito ajeno a su actividad profesional o no, es decir, si tiene
o no la condicién de consumidor.

41 Véase SAP Cantabria, Civil Seccién 2%, 5.2.2015 (La Ley 166186; MP: Miguel Angel Fernandez Diez), SAP

Barcelona, Civil Seccién 177, 3.12.2014 (JUR 2015\76512; MP: Ana Maria Ninot Martinez) o SAP Vizcaya, Civil
Seccién 3%, 18.9.2015 (La Ley 158097; MP: Maria Concepcién Marco Cacho).
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como puede incidir la falta de financiacién en la eficacia de la compraventa de la vivienda, hay
que estar en primer lugar a lo acordado por las partes: el criterio prioritario a tener en cuenta ha
de ser lo que se haya reflejado en el propio contrato de compraventa sobre el asunto que nos
ocupa. Asi, ante la negativa de la entidad financiera a conceder el préstamo solicitado por el
comprador o a autorizar la subrogacion, resultard aplicable la cldusula en la que se legitime a
dicho comprador para resolver la compraventa*? o contrariamente, en su caso, la cldusula que

haga explicita la obligacién de pagar el precio si no se obtiene financiacion.

De no existir pacto de una u otra naturaleza, pero atin en el ambito del contenido contractual
acordado, habrd que analizar si el vendedor se comprometié expresa o tacitamente a que el
comprador podria subrogarse en el préstamo hipotecario, es decir, si vino a asegurarle que
contarfa con financiacion para pagar la vivienda. Tal andlisis exigird de ordinario acometer la
correspondiente tarea hermenéutica para averiguar el verdadero sentido de los términos del
contrato relativos al pago del precio y decidir si la financiacién fue, en palabras del Tribunal
Supremo, “parte integrante de la oferta contractual” (STS, 1%, 15.9.2015, RJ 4975)%.

Pero puede que los contratantes no hayan suscrito ningtn acuerdo sobre los efectos de la
ausencia de financiaciéon y que tampoco se deduzca del contrato que el vendedor se hizo
garante de la misma frente al comprador, de modo que no proceda fundamentar la ineficacia de
la compraventa ni en la existencia de una condicién resolutoria explicita ni en el
incumplimiento del vendedor. En estos casos tampoco parece correcto el recurso a la
imposibilidad sobrevenida de la prestacion para justificar la resoluciéon del contrato, por las
razones que distintas sentencias han apuntado#4: por hipétesis, la imposibilidad sobrevenida no
es aplicable a las obligaciones genéricas; el pago del precio es técnicamente “posible” aunque
falle la financiacion, por lo que, en definitiva, la insolvencia o la falta de liquidez no extingue la
obligacion conforme al art. 1182 CC#.

Conviene entonces preguntarse si la falta de financiacién constituye una alteracién de las
circunstancias basicas sobre las que se asent6 la celebracion de la compraventa que permita la
aplicacion de la clausula rebus sic stantibus. Ya sabemos que, con motivo de la crisis econémica

42 Ello siempre que no pueda probarse que su actuacion negligente (ej.: retrasar sin motivo la entrega al banco
de la documentacién requerida) ha sido la causa de la ausencia de financiacién.

4 Como indica la sentencia citada, esa interpretacion del contrato debe hacerse atendiendo al principio de
buena fe, cuyo papel no se limita al &mbito de la integracién del contrato sino que también funciona “como
criterio decisivo en materia de interpretaciéon y ejecucién” de lo convenido. De la tarea hermenéutica puede
derivarse que la subrogaciéon fue un auténtico compromiso obligacional del vendedor, compromiso “que no
requiere para su eficacia que, a su vez, venga especificamente configurado bien como condicién resolutoria, o
bien como condicién suspensiva”.

4 Véanse, ademads de las sentencias citadas en la nota 31, STS, 1%, 17.1.2013 (R] 1819).
45 Sobre la inadecuacién de la imposibilidad sobrevenida para liberar al comprador del pago del precio en los

supuestos que estudiamos, véase CALLEJO RODRIGUEZ (2014, p. 418 y ss.); PALACIOS GONZALEZ (2016, p. 67 y ss.);
y DESALAS MURILLO (2014, p. 1073 y ss.).
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de los dltimos afos, el TS ha dado alas a esta posibilidad en algunos de sus pronunciamientos#6,
que han provocado numerosos comentarios y estudios doctrinales#’. Pero hoy por hoy me
inclino a pensar que la clausula rebus no es el mejor argumento para reconducir con caracter
general los casos en los que se solicita la resolucion de la compraventa por falta de financiacion.
Esta opinion no se basa tanto en la inexistencia de regulacion de tal figura o en su tradicional
excepcionalidad (actualmente puesta en entredicho) por vulnerar el pacta sunt servanda, sino
sobre todo en que la distribucién natural del riesgo de la falta de liquidez en el contrato de
compraventa aleja el requisito de la imprevisibilidad que es caracteristico de la clausula rebus, a
lo que se afiade que la ausencia de financiacién no siempre tiene su origen en un hecho
extraordinario como es una profunda crisis econémica.

Quizas, més que afirmar la aplicacion directa de la repetida clausula en los supuestos que nos
ocupan, lo que puede resultar adecuado para determinar si la falta de financiacién debe
permitir al comprador desligarse de la compraventa es acudir a los elementos de la teoria
general del contrato que, conforme a la doctrina dominante, constituyen el fundamento objetivo
de la rebus. Me refiero al principio de buena fe contractual y a la causa (particularmente a su
influencia en la fase de ejecucion del contrato y no sélo en el momento de su formacién)4. Y es
que precisamente en relacién con estos principios es como creo que deben analizarse las
posibles consecuencias de la conexién entre la compraventa de la vivienda y el préstamo
solicitado para financiarla®’, sin perjuicio de que se produzca en algunos casos una verdadera
alteracion sobrevenida de las circunstancias. Desde tal perspectiva, se trata de estudiar si la
causa de la compraventa se ve afectada por la no obtencién del crédito, si puede entenderse que
dicha causa no se encuentra sélo en la contraprestaciéon que las partes esperan legitimamente
obtener (intercambio de cosa por precio, art. 1274 CC), sino también en una circunstancia
exterior al propio contrato como es la celebracion y eficacia del crédito destinado a pagar el
precio. Ello implicarfa afirmar que, al margen de la causa individual o intrinseca de cada
contrato, existe una causa global para la venta y el préstamo identificada con la finalidad comun

de ambos convenios, de modo que faltando uno de ellos quedaria el otro desprovisto de su

46 Véase STS, 1%, 17.1.2013 (R] 1819), ademas de otras sentencias que aplican la clausula rebus en casos distintos
de la falta de financiacién, como las SSTS, 1%, 30.6.2014 (R]J 3526, MP: Francisco Javier Ordufia Moreno) y
15.10.2014 (RJ 6129: MP: Francisco Javier Ordufia Moreno)

47 Véanse, entre otros, R. BERCOVITZ RODRIGUEZ-CANO (2015, ref. 2601); BusTo LAGO (2014, ref. 2500); CARRASO
PERERA (2015, ref. 2618); CASADO CASADO (2016); CASTINEIRA JEREZ (2014); MUNAR BERNAT (2015); PARRA
LUCAN (2015); SANCHEZ MARTIN (2013); VAZQUEZ-PASTOR JIMENEZ (2015, pp. 65-94).

48 Véanse DIEZ-PICAZO (2008, pp. 1068 y 1069); PARRA LUCAN ((2015, p. 19); VAZQUEZ-PASTOR JIMENEZ (2015,
pp- 70y 71); y 1a STS, 1%, 30.6.2014 (R] 3526).

49 Varios autores se han planteado el recurso a la teoria de los contratos coligados o conexos para fundamentar
la resolucién de la compraventa en caso de falta de financiacién. ALVAREZ LATA (2012, p. 114) y DE SALAS
MURILLO (2014, pp. 1082 y 1083) ven dificultades en tal posibilidad mientras que ALVAREZ OLALLA (2013, p. 97)
se muestra proclive a admitirla “siempre que la compraventa se haya publicitado y ofertado como financiada”.
Por su parte, TENAS ALOS, en uno de sus trabajos relacionados con este tema, parece partidario de justificar la
“renuncia” a la vivienda de los compradores que no obtienen financiacién en base al reconocimiento de la
vinculaciéon contractual entre la compraventa y el préstamo (2015a, p. 174), aunque en un trabajo posterior
afirma que la aplicacién de la vinculaciéon contractual en el &mbito del crédito inmobiliario “resulta imposible en
la actualidad sin la cobertura legal de una norma que asi lo permita” (2016, p. 209).
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presupuesto causal®. O, si se prefiere, teniendo en cuenta que la causa como elemento esencial
del contrato no aparece en las dltimas propuestas legislativas®!, el mismo argumento puede
tomar como punto de referencia la base del negocio, el sustrato o premisa sobre el que se
asientan la venta y el préstamo, es decir, el presupuesto que da sentido a cada uno, que es
justamente la celebracién y eficacia del otro contrato como via para alcanzar el objetivo comun -
adquisicion financiada del inmueble- que los preside. Ahora bien, no cabe sostener que la
existencia de esa causa o propoésito global y la consiguiente influencia de la denegacién del
préstamo sobre la venta se manifiestan en cualquier supuesto de compra de vivienda para la
que se solicita financiacion. Como ya hemos podido advertir, en este ambito la casuistica es
variada y no siempre se articula de igual forma la relacién entre la compraventa y el crédito. Al
mismo tiempo, es importante tener en cuenta cudl es la posicién en cada caso de las partes
implicadas y calificar desde el principio de buena fe (art. 1258 CC) sus expectativas y
pretensiones, para determinar hasta qué punto puede estar o no justificada la solicitud de
resolucién de la venta o, por el contrario, la accién de cumplimiento ejercitada por el vendedor.
Con este planteamiento, vamos a contemplar diversas hipétesis que pueden presentarse cuando
un consumidor pretende comprar una vivienda con financiacién, supuestos en los que se
aprecian distintas intensidades en lo que a la conexién contractual se refiere:

50 Esta idea es la que, para los contratos vinculados en general, planteé en su dia en la obra Los contratos conexos
(1994, p. 299). Tras la publicaciéon de las leyes de crédito al consumo de 1995 y de 2011, distintos autores han
subrayado la importancia de la causa para justificar la repercusion de las vicisitudes entre el préstamo y la
compraventa prevista en dicha ley y también en supuestos no contemplados en la misma. Véanse MARIN LOPEZ
(2000, p. 183 y ss., 209, etc.; 2013, p. 484); SOLER PASCUAL (2007, p. 340 y ss.); y ALVAREZ MARTINEZ (2009 y 2016,
p. 544 y ss.). Esta dltima autora afirma que la propagacion de efectos juridicos en los grupos de contratos
auténomos “tiene un apoyo normativo en el art. 1274 del CC, el cual, al decirnos que la causa de los contratos
remuneratorios es el servicio o beneficio que se remunera, nos autoriza a pensar que el elemento causal de un
contrato puede ser o estar en otro contrato diferente; y siendo esto asi, las vicisitudes de ese “otro contrato”
repercutirdn en aquel primero que lo ha tenido como causa. De esta manera, la falta de causa de un contrato no
solo se podria plantear por circunstancias relacionadas con el mismo, sino también por contingencias propias
provenientes de otros contratos que sirven de causa al primero”.

51 Aunque la propuesta de modernizacién del Cédigo civil en materia de obligaciones y contratos del afio 2009
si regula la nulidad del contrato por ausencia de causa o por causa ilicita (art. 1238), la propuesta de Cédigo
civil (Libros V y VI) elaborada recientemente por la Asociaciéon de profesores de Derecho civil prescinde en su
articulado de toda referencia a la nocién de causa, cuyas funciones considera en la Exposicion de Motivos que
se pueden alcanzar a través de otros expedientes. Tampoco contemplan la causa los PECL, el DCFR ni el Cédigo
civil francés tras la importante reforma que ha experimentado en virtud de la ordenanza n°® 2016-131 de 10 de
febrero de 2016. El Code menciona ahora entre los elementos esenciales del contrato “un contenido licito y
cierto” (art. 1128). Y, por otra parte, dedica el art. 1186 especificamente al supuesto de que “el cumplimiento de
varios contratos sea necesario para la realizacién de una misma operacién y uno de ellos desparezca”,
estableciendo que, en tal caso, “caducan los contratos cuyo cumplimiento resulte imposible por esta
desaparicion y aquellos para los cuales el cumplimiento del contrato desaparecido era una condiciéon
determinante del consentimiento de una de las partes”. Aclara ademas el mismo precepto que “sin embargo,
s6lo se produce la caducidad si el contratante contra el cual se invoca conocia la existencia de la operacién de
conjunto cuando ha prestado su consentimiento”. De esta forma, aunque la causa ha desaparecido formalmente
del articulado del Code, el legislador francés ha previsto expresamente una de las situaciones problematicas que
antes se podian resolver acudiendo al presupuesto causal como elemento del contrato: ha dedicado el citado art.
1186 a la propagacion de la ineficacia en los grupos de contratos, que ahora tiene un fundamento legal cuando
se dan los requisitos establecidos en esa norma. En cambio, la propuesta de Cédigo civil espafiol elaborada por
la Asociacién de profesores de Derecho civil elimina la causa pero no da un tratamiento especifico a la
celebracion y eficacia de los contratos vinculados o conexos, lo que a mi juicio es criticable porque no queda
claro qué expediente puede cubrir la funcién que actualmente cumple la causa para fundamentar la relevancia
juridica de la conexién contractual.
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- Compraventa en la que no se especifica que se va a financiar el precio, pero el comprador
solicita un préstamo para pagar una parte importante del mismo, préstamo que no le es
concedido. Mi opinién es que aqui la conexién no llega a ser juridicamente relevante: la falta de
obtencion del crédito no repercute en la obligacién de pago derivada de la compraventa porque
no hay elementos objetivos ni subjetivos de vinculacién causal entre los dos contratos. El
vendedor es totalmente ajeno a la forma de pago del precio y, conforme al principio de buena
fe, no puede considerarse abusiva su pretensiéon de cumplimiento aunque haya fallado la

financiacién externa de la compra.

- Como variante de la anterior situacién, pensemos ahora que el comprador busca por su cuenta
la financiacién y que el vendedor conoce tal circunstancia, es decir, sabe que el comprador
pretende financiar la adquisicion, aunque él no se implica en la gestiéon del posible crédito. ;Es
suficiente tal conocimiento para vincular juridicamente la venta y el crédito? En principio
parece que no basta la mera noticia sobre esa pretensiéon del adquirente para que los motivos de
éste lleguen a causalizarse y queden vinculados ambos contratos. Seria necesario que el
vendedor asumiera de alguna manera la dependencia de un contrato al otro como sucederia si
el comprador pudiese acreditar que supedit6 la celebracién de la venta a la obtenciéon del
préstamo y que comunico tal circunstancia al vendedor sin que éste se opusiera.

- El promotor-vendedor obtiene un préstamo hipotecario destinado a financiar la construccion.
En las ventas de las viviendas por construir se prevé la subrogaciéon del comprador como forma
de pago del precio, aunque no hay participaciéon de la entidad bancaria en la operacion de
comercializacién de las viviendas. Para determinar las consecuencias de la falta de autorizaciéon
de la subrogacion por parte del banco, serd esencial analizar las clausulas del contrato y ver en
qué términos se ha previsto la subrogacion. Pero si el tenor del contrato no resuelve el problema
ni directamente ni por via interpretativa, habra que valorar cémo se ha articulado la operaciéon
(particularmente, las relaciones entre el promotor y la entidad financiera) y si, conforme a la
buena fe (art. 1258 CC), la pretension de cumplimiento de la compraventa puede considerarse
abusiva atendiendo a las circunstancias del caso. La cuestion serd, por tanto, valorativa, y no
tendrd una solucién uniforme para todos los supuestos. Pero de cualquier forma, la respuesta
favorable a la resolucién del contrato exigird, ademds de lo ya apuntado, que el comprador haya
desplegado la diligencia necesaria en el intento de conseguir el crédito, de modo que su actitud
no pueda en ningtin caso tacharse de negligente o descuidada.

- La financiacién ofrecida al comprador (via subrogaciéon o de forma directa) es el resultado de
la colaboracién planificada entre el promotor y la entidad bancaria, que incluso coopera en la
comercializacién del inmueble>2. Aqui si se produce una implicacion directa del Banco en el
desarrollo de la promocién inmobiliaria, y del promotor en la financiaciéon (las viviendas

ofertan como financiadas), por lo que puede hablarse de una operacién econémica percibida

52 “Muchos promotores vuelcan su oferta en los portales de la banca pagando comisiones porque la percepcion
del mercado es que el producto esta en el sector financiero”. Afirmacién que contiene el reportaje periodistico
anteriormente citado, “La banca manda en la vivienda nueva”.
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unitariamente por todas las partes implicadas. Hay indicios objetivos y subjetivos para apreciar
unidad de causa entre la venta y el préstamo, de modo que si éste falta estaria justificada la
resolucion de aquella.

- Un caso de consecuencias andlogas al anterior se produce cuando el inmueble vendido
pertenece a la sociedad inmobiliaria filial del Banco que financia la venta. En este supuesto la
vinculacién contractual resulta evidente y por ello debe haber una permeabilidad absoluta de
las vicisitudes que afecten a un contrato sobre el otro: si finalmente el consumidor no obtiene el
préstamo, ha de quedar desligado de la compraventa, procediendo entonces la restitucién de las
prestaciones realizadas.

2.4. La ineficacia de la compraventa y su repercusion en el préstamo hipotecario.

La imbricacion entre la compraventa de la vivienda y el préstamo dirigido a financiarla suscita
también la cuestion de qué ocurre si, una vez celebrados tanto uno como otro contrato, deviene
ineficaz la compraventa por cualquier motivo: jse propaga tal ineficacia al crédito?, ;puede
quedar desligado el comprador de las obligaciones derivadas del contrato de financiacién?
Imaginemos, por ejemplo, que la compraventa se resuelve a instancia del comprador-
consumidor por falta de conformidad (vicios ocultos del inmueble, entrega de cosa distinta a la
pactada...), ;como repercute tal circunstancia en el préstamo?

Sabemos que en la LCCC esta prevista expresamente la propagaciéon de la ineficacia del
contrato de consumo hacia el préstamo destinado a su financiacién (art. 26.2)>. También hay
otras normas que establecen la ineficacia del contrato de crédito cuando se produce el
desistimiento del consumidor o adquirente respecto del contrato financiado. Se trata del art. 177
TRLGDCU, el art. 15.2 de la Ley 4/2012, de contratos de aprovechamiento por turno de bienes
inmuebles de uso turistico, el art. 10.4 de la Ley 22/2007, de comercializacién a distancia de
servicios financieros destinados a los consumidores y el art. 9.2 de la Ley 28/1998, de Venta de
Bienes Muebles a Plazos (LVMBP, en adelante). La cuestion es si esa ineficacia en cadena del
crédito puede aplicarse también en el dmbito del préstamo hipotecario cuando, como hemos
planteado, la compraventa de la vivienda deviene ineficaz54.

5 Esta norma y especialmente su precedente (el art. 14.2 de la Ley de Crédito al Consumo de 1995) han sido
invocadas en multitud de ocasiones ante los tribunales con motivo del cierre de varias academias de idiomas
cuyos cursos fueron contratados con financiacion. En particular conviene mencionar la problematica que suscit6
uno de los requisitos que el art. 15 LCC exigia, con anterioridad a la reforma de este precepto por Ley 62/2003,
para extender la ineficacia del contrato de consumo al préstamo conexo. Me refiero a la necesaria existencia de
un acuerdo, concertado en exclusiva, entre el financiador y el proveedor de bienes o servicios por virtud del
cual aquél ofrecerfa crédito a los clientes del proveedor para la adquisicién de los bienes o servicios de éste.
Como se sabe, la nota de exclusividad en tal acuerdo ha sido interpretada de forma flexible por nuestros
tribunales a través de distintos expedientes con el fin de hacer posible la aplicacién del art. 14.2 y permitir a los
clientes de las academias fallidas desvincularse de los préstamos destinados a financiar los cursos que no
llegaron a impartirse. Véase MARIN LOPEZ (2010 y 2013).

54 Es verdad que, de negarse la permeabilidad de las vicisitudes que afectan a la compraventa sobre el préstamo,
al comprador le queda la salida de proceder al reembolso anticipado del crédito, evitando asi la obligaciéon de
pagar periédicamente las cuotas del préstamo y en particular los intereses del mismo (Véase ALVAREZ OLALLA
(2013, p. 98). Pero ese reembolso anticipado ordinariamente tendrd un coste considerable para el consumidor
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A mi juicio, el aludido efecto expansivo puede producirse, aun no habiendo una norma que lo
establezca especificamente para el crédito inmobiliario, cuando la entidad financiera ha
participado de algin modo en la comercializacion de la vivienda vendida o, mas
genéricamente, cuando ha existido un acuerdo de colaboracion entre el Banco y el promotor.
En tales casos se aprecia esa unidad comercial o econémica a la que se refiere la LCCC, unidad
que hace inapropiado e ilégico un tratamiento juridico independiente de los contratos
celebrados. Mas concretamente, cabe afirmar que, siendo ineficaz la compraventa, desaparece
de forma sobrevenida la causa o base negocial del préstamo consistente en financiar la
adquisicion de la vivienda. Dicha finalidad puede considerarse un motivo principal y
causalizado del préstamo con fundamento en la existencia de la referida colaboracién
planificada entre el prestamista y el vendedor. En realidad, ese concierto pone de manifiesto
que el fin unitario de la operacién econémica no es una intencién personal e interna del
consumidor en cuanto que los otros contratantes conocen tal finalidad e incluso promueven su
realizacién préctica precisamente a través del pacto de colaboracién®. Pero correspondera al
comprador demostrar que el acuerdo cooperativo es real, para lo que debera aportar los
oportunos indicios de las relaciones existentes entre el proveedor y la entidad financiera’.

Ademas de en los argumentos causales, la propagacion de la ineficacia cuando hay cooperacion
entre el prestamista y el vendedor puede fundamentarse acudiendo a la analogia iuris, en la

medida en que diversas normas® establecen la repercusion en el préstamo de la ineficacia del

consistente en la comisién por amortizacién total, predispuesta por el Banco, y en los gastos de cancelacién de la
garantia hipotecaria. El interés del comprador sera que la restitucion de las prestaciones derivadas de la venta
vaya acompafiada de la posibilidad de dar por resuelto el contrato de crédito sin gastos.

% La idea de atribuir relevancia a las relaciones entre la parte vendedora y la financiera aparece en las SSAP
Valladolid, Civil Seccion 3%, 13.10.2015 (JUR 248937; MP: Miguel Angel Sendino Arenas) y 8.2.2016 (JUR 45997;
MP: José Jaime Sanz Cid). Ambas sentencias decretan la nulidad de la compraventa de sendas viviendas de una
misma promocion, que carecian de suministro eléctrico, en base al error de los compradores, y declaran también
la nulidad de los préstamos hipotecarios escriturados simultineamente destacando que “la entidad financiera
estuvo implicada e intervino activamente en la promocién inmobiliaria, a fin de conseguir la venta de las
viviendas, lo que razonablemente se explica por su interés en salvar la inversion realizada al financiar al
promotor que en ese momento se hallaba con graves problemas de solvencia econémica”.

56 Para los contratos excluidos de la LCCC (como es el caso del crédito para la adquisicién de inmuebles), en los
que se aprecie unidad econémica entre la compraventa o prestacion de servicios y el préstamo, MARIN LOPEZ ha
defendido la repercusién de vicisitudes con base en la teoria de la causa e invocando la idea de que si existe una
conexién causal-funcional entre los contratos el comprador debe tener una tutela semejante a la que le
corresponderia en una venta a plazos bilateral (2014b, p. 1054). En términos similares se pronuncia SOLER
PAscuAL (2007, pp. 357 y 360), al afirmar que no es precisa la tipificacién normativa expresa para que puedan
producirse las consecuencias juridicas de la vinculacién porque, tratindose de contratos unidos por un nexo
funcional, “la resolucién de uno implicara la ineficacia del otro, cuya resolucién podra promoverse en base a la
desaparicion de la base del negocio y, por tanto, de la causa que lo sustentaba”.

57 MARIN LOPEZ analiza cuéles son esos indicios en relacién al crédito al consumo sometido a las Leyes de 1995 y
2011 (2000, p. 217 y ss.; y 2014b, pp. 1049-1051). Tales indicios suelen ser méas evidentes en ese ambito que en el
sector de la vivienda ya que en la adquisicién financiada de bienes muebles (ej.: automéviles), lo habitual es que
el comprador contacte tinicamente con el vendedor, que es quien le ofrece la financiacién proporcionada en
realidad por un tercero.

% Me refiero a las citadas mas arriba: art. 26.2 LCCC, art. 77 TRLGDCU, art. 15.2 de la Ley 4/2012, de contratos
de aprovechamiento por turno de bienes inmuebles de uso turistico, art. 9.2 LVBMP y art.10.4 de la Ley
22 /2007, sobre comercializacién a distancia de servicios financieros destinados a consumidores.
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contrato de consumo, pudiendo derivarse de ellas un principio general aplicable a otros
supuestos, como la adquisicién financiada de viviendas. Es verdad que esa extensién de la
ineficacia esta prevista en las distintas leyes principalmente para el caso de desistimiento del
consumidor; pero si se ha establecido tal medida cuando el motivo de la ineficacia de la venta
reside en la voluntad libre del adquirente, tiene sentido plantear su aplicacién cuando dicho
contrato deviene ineficaz por incumplimiento del empresario promotor>°.

También debemos preguntarnos qué consecuencias tiene la posible resoluciéon de la
compraventa sobre el préstamo hipotecario cuando no pueda apreciarse el concierto o
colaboracién entre los profesionales que contratan con el consumidor. ; Puede haber en este caso
efecto expansivo de las vicisitudes de un contrato sobre el otro? La cuestién no parece tan clara,
desde mi perspectiva, como en la hipétesis anteriormente planteada. Se hace dificil hablar en
general de unidad de causa si el vendedor y el prestamista son ajenos a la celebracion de un
contrato distinto al que cada uno de ellos protagoniza. La autonomia y la eficacia relativa de
cada contrato (art. 1257 CC) parece primar ahora sobre la imbricacién que existe entre esos
convenios para el consumidor. Ello no obstante, al igual que veiamos antes en relacién con las
consecuencias de la falta de financiacién sobre la compraventa, habra que analizar en cada caso
las circunstancias concurrentes y ponderar desde el principio de buena fe si es aceptable o no
exigir el cumplimiento del contrato de préstamo cuando se ha resuelto la compraventa®.

Un dato a tomar en consideracién a estos efectos es la inclusion en el contrato de préstamo de
una cldusula en la que se especifica el destino del dinero prestado. La pregunta es si, aun no
existiendo el tan mencionado acuerdo de colaboracién entre el vendedor y la entidad financiera,
la clausula de destino permite vincular juridicamente la venta con el crédito en el sentido de
que la resolucién de aquella provoque la ineficacia de éste®l.

5% ALVAREZ MARTINEZ (2009) invoca la analogia para aplicar las medidas previstas por el legislador en el &mbito
del crédito al consumo a supuestos de vinculacién contractual que carecen de consagracién normativa. “A los
casos de vinculaciéon contractual no reconocidos expresamente en la Ley se les puede aplicar, por analogia,
todos y los mismos efectos juridicos contemplado en la LCC...., porque, en el fondo, estos efectos constituyen
una consecuencia de la interconexién causal existente entre los contratos, que es querida y aceptada por las
partes contratantes, preexiste al reconocimiento especifico de la LCC, y tiene un aval juridico en el art. 1274 del
cc.

60 Recordemos la importancia que este principio estd adquiriendo, mas alla de su papel en la integracién del
contrato, como criterio a valorar en la interpretacién del mismo con apoyo en el art. 1258 CC. Véase, entre otras,
STS, 1%, Pleno, 3.6.2016 (R] 2306; MP: Pedro José Vela Torres). ALBIEZ DOHRMANN ya subray6 la importancia del
principio de buena fe como técnica interpretativa para determinar cudndo la nulidad de un contrato puede
influir en otros, bajo la premisa de que “la repercusién de la nulidad es ante todo un problema de
interpretaciéon” y ha de resolverse caso por caso (1994, p. 84).

61 Conviene aclarar que, en mi opinion, la cldusula de destino no tiene por si misma caracter abusivo como ha
mantenido TENAS ALOs (2015a, p. 172 y p. 188, nota 83). Afirma este autor que “la entidad financiera no puede
obligar a su cliente a destinar el dinero prestado a un supuesto concreto, pues esta limitando los derechos de su
cliente a utilizar un bien que en ese momento es de su propiedad -el dinero- como considere oportuno”,
abusividad que fundamenta en el art. 86.7 TRLGDCU. Sin embargo, mi criterio es distinto. No veo que la
cldusula de destino limite de forma injustificada derechos basicos del consumidor. Se trata de un pacto que
otorga al préstamo una finalidad concreta y lo somete a un determinado régimen juridico, en cuanto que hay
determinadas normas de nuestro ordenamiento que se aplican especificamente a los préstamos hipotecarios
destinados a la adquisicién de viviendas. Es cierto que la STS 23.12.2015 (R] 5714; MP: Pedro José Vela Torres)
declara abusiva una clausula de un préstamo hipotecario en la que se especifica que el importe prestado habra
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La relevancia de que conste en el contrato de préstamo cual es el objeto financiado no parece
una cuestiéon pacifica o indiscutida. La ausencia de un criterio claro sobre el papel que
desempeiia tal circunstancia en relacién con la vinculacién contractual se ha reflejado incluso a
nivel normativo, si bien en materia de crédito al consumo. Asi, el art. 3 n) de la Directiva
2008/48/ CEE, relativa a los contratos de crédito al consumo, establece que el crédito y la venta
o prestacion de servicios constituyen una unidad comercial, entre otros supuestos, “cuando los
bienes especificos o la prestacion de un servicio especifico vienen expresamente indicados en el
contrato de crédito”. Sin embargo, aunque el Proyecto de Ley de la LCCC incorporé esta misma
previsién, en iguales términos, finalmente el art. 29 LCCC no la incluye, defendiendo varios
autores que no es suficiente para poder apreciar la “unidad comercial” que se mencione en el
contrato de crédito, con finalidad descriptiva, el bien, producto o servicio financiado®2.

Por su parte, en el ambito del préstamo hipotecario, se ha afirmado que la clausula de destino
de la suma prestada “permite establecer una conexién clara entre la compra de la vivienda y el
préstamo” y que ese nexo queda reforzado por el hecho de que es la propia entidad financiera
la que redacta el contrato de préstamo y lo vincula a la adquisicién de un inmueble concreto® .

Pero quizéds no sean del todo antagénicas las opiniones que acabamos de exponer, porque se
pueden referir a situaciones no idénticas. Asi, una cosa es la mera mencién en el contrato de
préstamo del objeto financiado, bien como un dato maés, dentro de la lista de los que sean
obligatorios (crédito al consumo sometido a la LCCC), o bien para determinar sobre qué recae la
garantia (préstamo hipotecario); y otra cosa es la cldusula separada en la que las partes declaran
que el crédito se concede con la exclusiva finalidad de adquirir el comprador una cosa en
concreto, en nuestro caso, una determinada vivienda, configurdndose expresamente como
obligacion de la parte prestataria la de destinar el importe del préstamo a dicha finalidad®*. Si
estamos en el primer caso (simple referencia descriptiva del objeto financiado e hipotecado), no
tiene por qué apreciarse conexion relevante desde el punto de vista juridico entre el contrato de
consumo y el préstamo. Pero si estamos en el segundo supuesto (auténtica clausula de destino
del crédito) se puede considerar que la finalidad concreta del préstamo para el consumidor ha
quedado incorporada al contenido contractual, de modo que la adquisiciéon de un bien en

de utilizarse para la adquisicion de una determinada vivienda que constituye la residencia habitual del
prestatario y que la misma no podra destinarse a ninguna actividad profesional sin autorizacién del banco. El
motivo de la abusividad que acoge el Supremo es la falta de precisién y la indeterminacién de la clausula que
deja al arbitrio del prestamista su interpretacién. Pero, aunque el TS no lo diga expresamente, se deduce de la
sentencia que el caracter abusivo se refiere solo a la segunda parte de la clausula (prohibicién del cambio de
destino del inmueble) y no a la obligacién de emplear el dinero en la adquisicién de la vivienda habitual. En
todo caso, la abusividad de la clausula que exige la autorizacion del Banco para destinar el inmueble hipotecado
a una actividad profesional es una cuestién discutida. Al respecto, véase ALBIEZ DOHRMANN (2016, pp. 35-42).

62 Véase DIAZ MARTINEZ (2013, p. 6) y MARIN LOPEZ (2014D, p. 1048).
63 TENAS ALOS (2015a, p. 172).

64 E]l incumplimiento de tal obligacién es, en algunas escrituras, causa de vencimiento anticipado del préstamo
hipotecario.
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particular llega a formar parte de la causa del contrato de préstamo®. De entenderlo asi, aun no
habiendo acuerdo previo de colaboracién entre el vendedor y la entidad financiera, podria
justificarse que la resolucién de la compraventa repercuta en el préstamo, dando lugar a una
ineficacia en cadena basada en la conexion causal de los contratos. Se produciria la desaparicion
sobrevenida de la causa en el contrato de préstamo que permitiria al consumidor instar su
resolucion. Ademas, la interpretacion del contrato conforme a la buena fe podria llevarnos a la
misma conclusién, en la medida en que, como antes se ha apuntado, quien ha redactado el
contrato de crédito y ha plasmado en él cuél es el destino de la cantidad prestada, no puede
después permanecer ajeno a la frustracion de la finalidad del préstamo que consta en el mismo
contrato.

3. Propuesta de lege ferenda. El ejemplo de la normativa francesa en la materia.

Al margen de las consideraciones realizadas en los epigrafes anteriores en torno a la relevancia
juridica que puede tener la conexién entre la compraventa de viviendas y el préstamo
hipotecario, creo que la interdependencia de tales contratos deberia contar, en alguno de sus
aspectos, con reconocimiento legal positivo. En este sentido me parece aconsejable, como
propuesta de lege ferenda, la aprobacién de una norma en el ambito del Derecho civil comtn
que obligue a especificar en las ventas de viviendas a consumidores si el precio se va a pagar o
no con la ayuda de un préstamo. Y que, en caso afirmativo, condicione la eficacia de la
compraventa a la obtencion, durante un plazo determinado, de la financiaciéon oportuna%. Se
trataria de adoptar una norma similar a la que desde 1979 contiene el Derecho francés
(actualmente en los arts. L313-40 y L313-41 del Code de la consommation) y que, al menos en
parte, incluye el art. 26.1 LCCC¥, el art. 6.2 LVBMP®® asi como, en cierta medida, el art. 621-49.1
del Coédigo civil cataldne.

6 En este sentido, aunque en relacién al desistimiento de un contrato de consumo y su repercusién sobre el
crédito que lo financia, véase PASQUAU LIANO (1997, p. 346) y DOMINGUEZ LUELMO (2011, p. 678).

66 Tal norma tendria, seguramente, una consecuencia concreta en el comportamiento comercial del vendedor, en
cuanto que dicho sujeto se ocuparia de controlar, de algin modo, la solvencia del posible comprador y no se
arriesgaria a celebrar las ventas con personas que con claridad careciesen del suficiente respaldo econémico.

67 “La eficacia de los contratos de consumo cuyo objeto sea la adquisicién por parte de un consumidor de bienes
o servicios, en los que el consumidor y el proveedor hayan acordado que el pago del precio por parte del
consumidor se financie total o parcialmente mediante un contrato de crédito, quedara condicionada a la efectiva
obtencién de ese crédito. Sera nulo el pacto en el contrato de consumo por el que se obligue al consumidor a un
pago al contado o a otras formas de pago, para el caso de que no se obtenga el crédito previsto”.

68 “La eficacia de los contratos de venta a plazos en los que se establezca expresamente que la operacién incluye
la obtencién de un crédito de financiacién quedara condicionada a la efectiva obtencién de este crédito”.

9 Este precepto, aprobado por Ley 3/2017, de 15 de febrero, dispone: “si el contrato de compraventa prevé la
financiacién de todo o parte del precio por una entidad de crédito, el comprador, salvo pacto en contrario,
puede desistir del contrato si justifica documentalmente, en el plazo pactado, la negativa de la entidad
designada a conceder la financiacién o a aceptar la subrogacién del comprador en la hipoteca que grava el
inmueble, salvo que la denegacién se derive de la negligencia del comprador”. Cuando entre en vigor este
articulo (el 1 de enero de 2018), resultara aplicable a todas las ventas de inmuebles, no sélo a las ventas de
viviendas y no sélo a los compradores que tengan la condicién de consumidores. Se trata, en todo caso, de una
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El precepto que se propone supone conectar legalmente el contrato de compraventa con el
crédito en la fase de formacién de estos contratos, impidiendo que el primero despliegue sus
efectos hasta que el segundo sea una realidad. Ello sin perjuicio de que pueda realizarse alguna
entrega de dinero por parte del comprador (para dar seriedad a su voluntad de contratar), pero
quedando claro que si el préstamo no llega a obtenerse el vendedor debera reintegrar al

comprador tales cantidades?”0.

La dependencia de la compraventa de la vivienda a la obtenciéon del crédito, una vez
consagrada legalmente en beneficio del consumidor, no exigiria necesariamente el concierto o la
colaboracién planificada entre el vendedor profesional y la entidad crediticia”.. Dicho elemento
si juega actualmente un papel importante, como hemos visto, para que la conexién entre la
venta de la vivienda y el préstamo tenga efectos juridicos en ausencia de una norma que los
establezca con caracter expreso. Pero una vez que sea el legislador quien vincule esos contratos
en la fase de su formacion, no resultard necesario acreditar la eventual unidad de causa de la
operacién que se deriva del concierto o cooperacion entre la entidad prestamista y el vendedor.
Bastara la constancia en la compraventa del recurso a la financiaciéon externa como forma de
pago de la vivienda comprada por el consumidor72. Pero la suspensioén de la eficacia de la venta
ha de someterse a un plazo, transcurrido el cual dicho contrato quedara definitivamente sin
efectos si la financiacién del precio no se ha conseguido. El plazo es un elemento necesario para
que no se dilate excesivamente en el tiempo la incertidumbre acerca de la viabilidad de la venta
realizada. No obstante, es de advertir que en las normas de la LCCC y LVBMP que supeditan la
eficacia de la venta a la obtenciéon del préstamo no se asigna plazo alguno a esa condicién
suspensiva. ;Por qué? Seguramente es asi porque el objeto principal de las ventas sometidas a
estas normas son bienes de consumo y bienes muebles que pertenecen a una marca y modelo
(ej: automoviles) pero que no tienen cardcter tnico. Eso significa que el vendedor no se ve
obligado a bloquear un determinado bien a la espera de que se obtenga la financiacién, en
cuanto que hay més de iguales caracteristicas: cuando el préstamo sea concedido el vendedor
podra entregar uno de los objetos pertenecientes al modelo y cualidades elegidas por el
consumidor y no se habré visto afectado el trafico comercial de ese empresario”s. No ocurre lo

norma dispositiva que ademas no impone la obligacion de hacer constar en el contrato si el inmueble se
adquiere o no con financiacién.

70 En el Derecho francés asi se establece en el art. L313-4, parrafo 2° del Code de la consommation. Indica DAGOT
(1980, parrafo 76) que la restitucion ha de ser inmediata pero no obligatoria para el comprador, quien puede
preferir el pago al contado del precio en vez de que el contrato se tenga por no celebrado. Al hacer esta
precisién, DAGOT se refiere a que el vendedor no puede invocar el incumplimiento de la condicién suspensiva
por interesarle liberarse de la venta si, por ejemplo, pretende vender a un tercero el inmueble por un precio mas
alto.

71 Tampoco se exige en el art. 26.1 LCCC ni el art. 6.2 LVBMP.

72 Con ello se atrae la atencién de las partes sobre la subordinacién de la compra a la concesion del crédito
(PICOD y DAVO, 2010, p. 196).

73 Si lo que se financia es un servicio sometido a la LCCC, tampoco hard un perjuicio significativo para el
empresario por el hecho de que opere la suspensién de efectos del contrato. Simplemente no se prestara el
servicio hasta que el consumidor obtenga la financiacion.
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mismo si lo que se vende es una determinada vivienda, un inmueble concreto y tinico, que el
promotor habra de inmovilizar (no podrd venderlo a otro sujeto) hasta que el crédito sea
otorgado. Por ello parece 16gico que la condicién suspensiva de caracter legal tenga un plazo de
cumplimiento, pues la incertidumbre sobre el destino de las viviendas en venta de un
determinado edificio o promocién no debe prolongarse indefinidamente.

Ahora bien, ;jcudl ha de ser la duracion de ese plazo?

El art. L313-41 del Code de la consommation prevé una duraciéon minima de un mes desde la firma
del contrato o, en su caso, desde su registro (enregistrement) si se trata de un contrato privado
que exija dicha formalidad, como la promesa unilateral de venta%. Por tanto, se deja a las partes
la fijacién del plazo pero con un minimo imperativo. En principio pienso que tal planteamiento
es adecuado, si bien puede ser aconsejable ampliar algo ese minimo (quizas hasta los 45 dias
desde la firma del documento privado de venta) habida cuenta de que el proceso de solicitud de
los préstamos hipotecarios es a menudo complejo (entrega de documentacion, evaluacién de
solvencia, aprobacion por los érganos de control de la propia entidad, etc.), de manera que si se
deniega el préstamo en una entidad y hay que buscarlo en otra, el plazo de un mes puede
quedar corto?.

Pero, al margen de esta cuestion, se plantea un problema de mayor calado: ;debe el legislador
fijar el mismo plazo minimo de la condicién suspensiva para las compraventas de viviendas ya
construidas y para las ventas de inmuebles sobre plano o en construccién? E incluso, ;tiene
sentido la condicién suspensiva legal en relacion a estos tltimos?

El motivo de la pregunta reside en que si la vivienda esta construida la solicitud del préstamo es
mas o menos coetdnea a la celebracién del contrato, que puede quedar en suspenso durante un
plazo prudencial, mientras una o varias entidades bancarias deciden si conceden el crédito o no.
Pero en las ventas de viviendas futuras, no construidas, la concesion del préstamo o la
autorizaciéon, en su caso, de la subrogacion hipotecaria se produce pasados varios meses e
incluso hasta dos o tres afios desde la suscripcion de la venta en documento privado. Por tanto,
si el plazo minimo legal de la condicién suspensiva es de un mes o de 45 dias desde entonces, es
claro que en ese tiempo no podré existir decision alguna del banco. Pero, por otra parte, si se
amplia el plazo de la condicién hasta la finalizacién de la construccién mas el tiempo necesario
para tramitar la solicitud del préstamo, la medida puede ser claramente perjudicial para el
vendedor, pues supone imponerle una incertidumbre de larga duracién sobre el resultado de la
promocién inmobiliaria acometida, desconociéndose durante todo el proceso constructivo si las
ventas van a quedar finalmente perfeccionadas o no.

74 TENAS ALOS estudia este y otros preceptos relativos al crédito inmobiliario, aunque con la numeracién que
tenfan antes de la reforma del Code de la consommation por la Ordenanza n° 2016-351, de 25 de marzo de 2016
(2015b, pp. 159-210).

75 De hecho, lo mas frecuente en la practica contractual francesa es pactar un plazo de 45 dias para la vigencia de

la condicién suspensiva. Asi se pone de manifiesto en la pagina web del Institut National de la Consommation
(http:/ /www.conso.net/content/le-credit-immobilier). Fecha de consulta: 7.10.2016.

29


http://www.conso.net/content/le-credit-immobilier�

InDret 3/2017 Ana Lépez Frias

A pesar de esta circunstancia, creo que el adquirente-consumidor de una vivienda en
construcciéon debe tener, frente al vendedor profesional, el respaldo legal de la condiciéon
suspensiva, aunque el plazo de vigencia de tal condicion haya de ser necesariamente mas
amplio que en el caso de los inmuebles construidos. Porque, esté o no la vivienda terminada, el
préstamo es para el adquirente un elemento indispensable de la inversion que pretende realizar.

Y esa circunstancia la refleja el contrato al especificar que el precio de la casa se pagara en parte
con un crédito hipotecario’. Asi pues, me parece oportuno que la compra por un consumidor
de una vivienda en construcciéon quede supeditada legalmente a la obtencién del préstamo
destinado a financiarla, pudiendo cumplirse la condicién hasta que transcurran 45 dias desde
que, una vez terminada la construccion, el vendedor notifique al comprador su voluntad de
entregar la vivienda”. El perjuicio que tal previsiéon normativa supone para el vendedor puede
minorarse reconociéndole el derecho a una compensacién para el caso de que el préstamo no se
conceda y la compraventa resulte fallida. No se trataria de otorgarle un porcentaje de las
cantidades entregadas, porque esa posibilidad deja en manos del promotor, que es quien
redacta el contrato, la decision sobre el importe que le corresponde. Se trataria de seguir un
criterio mas objetivo y reconocerle la facultad de exigir (o retener) el valor de mercado de la
reserva del inmueble, o sea, una cifra ajustada al caso concreto que remunere el hecho de no
haber podido vender la vivienda a un tercero durante el plazo de vigencia de la condicién. El
resultado final, si la operacién fracasa por falta de financiaciéon, seria similar al que se habria
producido si el promotor hubiera otorgado al consumidor una opcién de compra, a cambio de
una prima, que finalmente no ha llegado a ejercitar. De modo que la prima seria equivalente a la
contraprestaciéon que remunera la “reserva” del inmueble mientras la condicién suspensiva ha
estado vigente.

En todo caso, tanto si se trata de la compraventa (financiada) de una vivienda construida como
si el contrato se refiere a una vivienda futura, parece claro que la condicién suspensiva ha de
considerarse cumplida en caso de mala fe del comprador, es decir, si no emplea la diligencia
debida en la btusqueda de la financiacién o si no realiza alguno de los trdmites necesarios para
que el préstamo pueda hacerse efectivo (como la entrega de la documentacién requerida por la
entidad financiera)”8. Me refiero a los casos en los que el comprador impide el cumplimiento de
la condicién por su comportamiento negligente o incluso de forma voluntaria. Esto dltimo
puede suceder porque haya perdido interés en el negocio con motivo, por ejemplo, de haber
encontrado otro inmueble cuyo precio o cuyas caracteristicas le satisfacen mas. En tales

76 Como es obvio, si se hubiera especificado que el precio se paga sin recurrir al crédito no hay cuestién ni
posible condicién suspensiva.

77 Para evitar abusos o que el plazo resulte en realidad ficticio, el legislador ha de adoptar alguna cautela. Podria
ser que el vendedor haya de acreditar con un documento oficial, como la licencia de primera ocupacién, que la
construccién efectivamente ha concluido, de modo que se pueda iniciar el computo del plazo desde que se

notifique al comprador la concesién de dicha licencia

78 Sobre este tema véanse COLLART DUTILLEUL (1988, p. 101) y TENAS ALOS (2015b, pp. 199y ss.).
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supuestos, aplicando la normativa general sobre las obligaciones condicionales, la condicién
suspensiva “se tendra por cumplida” (art. 1119 CC), con lo que serd plenamente eficaz la venta
celebrada y las partes quedardn obligadas por ella a entregar la cosa y a pagar el precio, aunque
no se haya logrado financiacién alguna?.

Para finalizar, conviene poner de relieve que cabe pensar en otras propuestas de lege ferenda,
como el reconocimiento legal de la propagacion de la ineficacia de la compraventa sobre el
préstamo hipotecario, andlogamente a lo que dispone el art. 26.2 LCCC. Pero, al margen del
posible recurso a expedientes propios de la teorfa general del contrato para fundamentar en
determinados casos esa extension de la ineficacia, la reforma que parece verdaderamente
oportuna, si atendemos a las situaciones que han resultado problemaéticas en la practica
inmobiliaria, es la propuesta planteada mas arriba y que, como hemos visto, otorgaria rango
legal a la vinculacién de la compraventa y el préstamo hipotecario en la fase de gestacion de
estos contratos.

4. Conclusiones

1% En el &mbito de los préstamos con garantia hipotecaria sobre viviendas de consumidores se
aprecia una clara imbricacion entre la compraventa del inmueble y el crédito solicitado para
financiar la adquisicién. Esta vinculaciéon es buscada y querida por el comprador, a quien
interesan sus efectos, a diferencia de la que se produce, por iniciativa o imposicién de las
entidades bancarias, entre el préstamo y otros productos como seguros, planes de pensiones,
tarjetas de crédito, etc. Pero la compraventa de vivienda con financiacién presenta en la practica
distintas modalidades y no es igual en todas ellas la relacién econémica y juridica entre los
contratos celebrados.

2% El legislador ha atribuido importantes efectos juridicos a la vinculacién contractual en un
sector proximo al crédito inmobiliario como es el crédito al consumo regulado por la Ley
26/2011. Efectos juridicos que se refieren tanto a la fase de formacién de los contratos de venta
y préstamo como a la fase de su ejecucién. La existencia de tal normativa lleva a plantear si
alguna de esas consecuencias juridicas se puede producir también en la compraventa financiada
de viviendas, aun no contando con el respaldo de un soporte normativo especifico, y suscita el
debate en torno a la oportunidad de introducir en nuestro ordenamiento alguna norma que
proporcione fundamento legal a la conexién en el &mbito del crédito inmobiliario.

3% Una de las situaciones problemaéticas que se puede presentar cuando el consumidor adquiere

7 ;Qué sucede si el adquirente rechaza la oferta de crédito que le dirija un prestamista determinado por no
convenirle sus condiciones? COLLART DUTILLEUL (1988, p. 102) considera que en tal supuesto no puede reputarse
cumplida la condicién. Efectivamente, no cabe obligar al comprador a someterse a cualesquiera condiciones del
préstamo (sobre el tipo de interés o el plazo de amortizacién, por ejemplo), bajo la amenaza de verse obligado a
pagar al contado en caso de no aceptarlas. Pero habra que valorar en cada caso si verdaderamente el comprador
ha actuado de buena fe al rechazar la oferta de crédito, pues no podrd entenderse que concurre ese
comportamiento leal y correcto si el préstamo rehusado por el consumidor se ha ofrecido en condiciones de
mercado.
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una vivienda surge en caso de que, habiéndose celebrado ya la compraventa, la entidad
bancaria deniegue la concesion del crédito hipotecario (o la subrogacion en el mismo) al
comprador. En ocasiones, las consecuencias de la falta de financiaciéon han sido previstas por las
partes en el contrato o bien se puede deducir del mismo que el vendedor se comprometié de
algin modo a proporcionar esa financiacion, casos en los que habré que estar al contenido de lo
acordado. Pero si no se da ninguna de estas hipétesis, no resulta adecuado fundamentar la
resolucion de la compraventa, a instancia del comprador, en la imposibilidad sobrevenida de la
prestacion ni tampoco, con caracter general, en la cldusula rebus sic stantibus. Parece mas
apropiado analizar si la compraventa queda desprovista de su presupuesto causal con motivo
de la financiacion fallida, lo que exigira que la adquisicién financiada del inmueble constituya
verdaderamente el propdsito o premisa comtn a ambos contratos que justifique que faltando el
préstamo pueda el comprador desligarse de la venta. Y ello teniendo muy en cuenta el principio
de buena fe (art. 1258 CC) asi como la posicién que ostenten las partes en el caso concreto, con
particular atencion a las relaciones entre el promotor y la entidad financiera. Porque tales
relaciones no siempre se articulan de igual forma ni la conexién contractual, en consecuencia,
presenta en todos los supuestos la misma intensidad.

4% Otra de las cuestiones que se plantean en la adquisiciéon de viviendas con financiacién
hipotecaria consiste en determinar qué repercusion puede tener en el préstamo la ineficacia de
la compraventa. La propagacion de la ineficacia de este contrato sobre aquél parece justificada
cuando pueda apreciarse un acuerdo de colaboracion entre la entidad bancaria y el promotor,
acuerdo que revela que los contratos celebrados poseen un fin unitario conocido y promovido
por todos los contratantes. Cuando no exista esa cooperacion entre el prestamista y el vendedor
se impondra la autonomia y eficacia relativa de cada contrato (art. 1257 CC), a no ser que, por
imperativo del principio de buena fe, pueda considerarse inaceptable, por las circunstancias del
caso concreto, mantener la vigencia del préstamo cuando la venta ha quedado sin efecto. A este
respecto es de particular importancia el analisis de la cladusula de destino del dinero que, en su
caso, haya podido incluirse en el contrato de préstamo, en cuanto que, dependiendo de cual sea
su redaccion, puede llegar a fundamentar la desaparicion sobrevenida de la causa del préstamo
cuando la compraventa sea ineficaz.

5% Como propuesta de lege ferenda, resulta aconsejable que en las ventas de viviendas a
consumidores deba especificarse, por imperativo legal, si el precio se va a pagar en todo o en
parte con un préstamo. De modo que, siendo asi, el legislador someta la compraventa a la
condicién suspensiva de la obtencién del crédito durante un plazo determinado, a semejanza de
lo que disponen los arts. L313-40 y L313-41 del Cédigo de consumo francés. Esa vinculaciéon
legal de los contratos en la fase de su formacién deberia ser aplicable tanto a la adquisicion de
viviendas ya construidas como a las ventas de viviendas en construccién, a pesar de la
incertidumbre que tal posibilidad supone, durante el proceso de construccién, sobre el destino
de las viviendas vendidas. El perjuicio que ello ocasionaria al promotor podria quedar
minorado reconociéndole el derecho a una compensacion objetiva para el caso de que el
consumidor no obtuviese la necesaria financiacién y la compraventa no llegase a producir
efectos.
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