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PROLOGO

Es obvio que la vivienda constituye un
elemento de extraordinaria importancia en la vida
de las personas, ya que incide entre otros aspectcs,
en su calidad de vida, motivo por el que, ya sea a
titulo de propietario o de inquilino, la Constitucion
de 1978 declara que “todos los espafio’'cs ticnen
derecho a disfrutar de una viviend2 digna y
adecuada”, anadiendo que “los podeves nublicos
promoveran las condiciones nccesarias  y
estableceran las normas pertineates para hacer
efectivo este derecho, regulando la utilizacion del
suelo de acuerdo con el iaterés general para
impedir la especulacion” (arcculo 47.1).

Sin embargo, la conpra de una vivienda no
constituye una actuecidn g..e se repite con excesiva
frecuencia a lo laiee Ge la vida de las personas, de
ahi que uno c¢ los principales problemas que
afectan a la ¢ersina que ha de emprender dicha
tarea sea la tulta de informacion respecto a la
enjundia de' ac*o que va a celebrar, asi como de las
medidas mioisctoras que le asisten frente a los
profesiciales del sector: técnicos arquitectdnicos,
promotores, constructores, intermediarios diversos
y azcraas de la propiedad inmobiliaria, todos los
c.alwr acttan en el marco de su actividad
wirgtesional.

Es por ello que desgraciadamente Ia
adquisicion no siempre resulta satisfactoria: en



unos casos porque la vivienda no tiene la calidad
que se ha imaginado, en otras ocasiones el
comprador se podrd encontrar con que el precio
pactado inicialmente se ha incrementado en razén a
conceptos que no figuraban inicialmente en el
momento de suscribir el contrato, que los nietros
utiles disponibles de la vivienda no concuercan
respecto a los ofertados, o que existeu ciertas
anomalias o  deficiencias  aparecidas  con
posterioridad a la entrega de la vivienda

La sociedad actual, preocurada por el
bienestar de las personas y caca voz mas atenta a
las reclamaciones de la ciidadasia en general,
demanda la adopcion de raeaidas tendentes a
asegurar de wuna parte, la calidad de las
edificaciones y, de owa parte, a paliar la
desigualdad  exisien'e  entre ambas  partes
contratantes, de maineva que se vea incrementada
para los compradores su cuota de seguridad en la
adquisicion d¢ vivienuas para su uso personal.

En el decarrollo normativo de la proteccion
del adqui <)t de una vivienda, encontramos como
punto de paitida el Codigo civil, sin embargo su
promulgacion  en 1889, demuestra escasa
preccuracion por la proteccion de adquirentes en el
maroy de una contratacion en masa, en la que ni
<igndera penso, ni verdaderamente pudo pensar el
iozislador del siglo XIX.



La Ley 57/1968, reguladora de la
percepcion de cantidades anticipadas en la
construccion y venta de viviendas, constituye una
Ley especial, que encuentra fundamento comse
pone de relieve la propia Exposicion de Motives,
en la desgraciadamente frecuente situacion a“te ‘a
que se encuentran los cesionarios o adquirentes de
viviendas, los cuales deben abonar cantidades
anticipadas en relacion con la eventual enrega de
una vivienda futura; incluso, en alginas o:asiones,
no precisamente raras, con anterioricad al inicio de
la construccion propiamente dicha.

Se trata de wuna 7.y que establece
basicamente una serie de medidas preventivas
tendentes a garantizar tanty ‘a aplicacion efectiva a
la construccion de st vivienda de los medios
econdmicos anticivacos nor los adquirentes y
futuros usuarios, o< su devolucion en el caso de
que aquella no sc llevare a efecto.

Como commemento de la Ley, pocos meses
después de su vublicacion, el entonces Ministerio
de la Vivicnda, dictd la Orden de 5 de octubre de
1968, cave constituye el desarrollo reglamentario
del articuic 5 de la Ley 57/1968, centrando su
punw ‘le mira en los aspectos de “propaganda y
pusisidad” de la cesion de viviendas que no
taxhjeran merecido la calificacion de proteccion
wacial. Y es que siempre que la adquisicion de tales
viviendas conllevase la realizacion de pagos
anticipados, la propaganda y publicidad de tales



transmisiones debia ser llevada a cabo con
“claridad y precision”, fuese cual fuese el medio
de difusion elegido para llevar a cabo su
promocion.

Al mes siguiente, la Orden del Ministerio
de Hacienda, de 29 de noviembre de 1968 viic a
completar las disposiciones citadas. En esic caso se
trata de una Orden Ministerial regnlacora del
seguro de afianzamiento de l!as caatidades
anticipadas para la construccion de viviendas, la
cual partiendo de lo dispuesto en ia 1.2y 57/1968,
establece los requisitos que se imponen a las
entidades aseguradoras que vavar & ejercer el papel
de garantes en las condicicwes previstas por la
referida ley.

Al estudio parrienc vizado de esta normativa
se dedica la presente obra, y es que 40 afios
después como von= de manifiesto el autor, ya es
momento de actu=iizar.

De forraa ironica e incluso jocosa el autor
analiza e 22z capitulos las normas al respecto,
sustentedo <1 el analisis de supuestos reales,
propins y ajenos y en la escasisima interpretacion
jurissradencial que ha provocado.

Con una metodologia casi provocativa y
iy diferente a lo que se acostumbra en una
investigacion, comienza el autor, con lo que
tradicionalmente se presenta al final de una obra, y



que se permite calificar como Capitulo Cero y es
nada mas y nada menos que solicitar “la revision y
actualizacion de las leyes 57/1968 y 22/2003”, lo
cual pone de manifiesto la finalidad ultima que lc
inspira, cual es exponer y proponer de forra
sencilla, omitiendo intencionadamente refere cias
doctrinales, y sin olvidar su propia experiencic y
quehacer a diario como Abogado, una mzicria que
defiende 'y ha defendido en nuwerosos
procedimientos.

No me cabe duda que nos ¢vco:tramos ante
una obra, que pone de manifiesto como las alarmas
e inquietudes puestas de mei:iticsco hace mas de
cuatro décadas requieren iz reaccion propia del
legislador: la elaboracior y promulgacion de una
seric de normas tendewcs a incrementar las
facultades y derecos de los adquirentes de una
vivienda.

Blanca Sillero Crovetto
Profesora Titular Derecho
Civil Universidad de Malaga
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CAPITULO DOS.

ARTICULO 7.
LOS DERECHOS IRRENUNCIABLES

“Art. 7° Los derechos que la prescinte Ley
otorga a los cesionarios tendran el ~.aracter
de irrenunciables.”

Quizas por ser el Ultimo ©= 'cg articulos sea
el menos leido, y desconocid: 2" determinados
ambitos inmobiliarios y entrc muchos operadores
juridicos.

Sin embargo, e=tma conveniente destacar
éste de entre l.s restantes cinco articulos
vigentes, puesto tue @s el que le dota de una
especial fuerza al sustraer el contenido de la Ley
del marco de ‘a autociomia privada de la voluntad
de las partes y nc! tanto habria que excluirse del
proceso de r«gociacion (si es que hay) entre
promotor ¥ adqu'rente de la vivienda, de modo que
anulard (¢ Oeberia anular) cualquier disposicion
contractux! contraria a su contenido. (Ver articulo 6
del Cddigo Civil y, por si se ha saltado su lectura,
el caainlo anterior).

Por este articulo, excluyente de la Ley del
v=secho dispositivo, se otorga a la misma un
caracter tuitivo que ha sido recogido en numerosas
sentencias y Autos, lo que ha servido para
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declarar nulas numerosas clausulas introducidas
en los contratos de compra-venta y documentos
de garantia (avales o certificados individuales de
seguros) y excluir de eficacia pactos que nho
respetan el tan claro texto de la Ley.

Asi la AP de Valencia, en su Sentencia 2
4 de Febrero de 2.005 vino a establexar ge:

“En efecto, la parte actora postulédc-'siiga.'se del
precontrato firmado, en el que ccos= tanto el
precio como la cosa de la ror.waventa a
desarrollar por un nuevo conve;:Q. 3 recuperar la
cantidad de 4.507,59 euros enu:0:da a cuenta; y
esa pretension la basa, fund. mertalmente, en que
la_parte vendedora no se_avicae a cumplir_lo

preceptuado en el articui:_1 de la ley 57/1968

de 27 de julio que nbiga a las personas fisicas y
juridicas que p.2mvevan la  construccion de
viviendas "a ga-ariizar fas cantidades entregadas
méas el seis wer vicnto anual mediante seguro
otorgado por en.dad aseguradora inscrita y
autorizada e = Subdireccion General de Seguros
0 por av#: =nlidsrio prestado por Entidad inscrita
en el rR=aist; de los Bancos y banqueros o Cajas
de Ahorro, para el caso de que la construccion no
se i-iciv 0 no llegue a buen fin por cualquier causa
e’ < nlazo convenido”; y es que el anexo num. 4
<2y contrato que desarrolla el pacto de reserva, en
& apartado 6 sobre "Disposiciones y Garantias", -y
vwue no es otro que la forma de financiacion y pago
de la cosa vendida- determina que no existe

12



ninguna clase de cantidades a cuenta por el
concepto de Ejecucion Material de las Obras de
Ejecucion (folio 38), lo cual concluye en que €
Disponible por tal concepto, constituye garantia. «
cobertura suficiente para hacer innecesario suirtar
los compromisos derivados a la ley 57/68 de -7 c¢
julio, extremo éste que convienen y aceman
expresamente las partes.

Esta clausula que pretendia la Jemiandada
promotora que firmaran _los _7car:radores
suponia_de hecho una renunciz_pcr_parte de
éstos a los derechos que, ¢i'"_ Zuda como
consumidores _de _un__kren _de primera

necesidad, les reconoce '\ Lo 57/68, cuando
lo cierto es que el artici!o ~ de la misma ley

ley otorga los cesiovan: tendran el caracter
de irrenunciable:’_ . por tanto, y aun reconociendo
a los puro-s etectos dialécticos, que los
demandantes con:cieran antes de la firma del
pacto de reseiva ia mencionada clausula, lo cierto
es gue nc =stas»n en disposicion de aceptarla

ni, pc. e, ro.trario, la promotora demandada
de obhvia'-_o desconocerla...”  (lo que luego
consiuwraid causa de resoluciéon)

Este articulo habra que ponerlo en
conexion con los actuales articulos 82 y 83 del
R.Dec. Legislativo 1/2007, que regula la
abusividad de determinadas clausulas en el marco
de relaciones con consumidores, o con diferentes
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Leyes Autondmicas de Cooperativas y exigencia
reiterada igualmente en diversas leyes
autondémicas de edificacion; asi, art. 22 de la Ley
de Catalufia 24/1991 ; art. 17 y 31 de la Ley de
Extremadura 3/2001 ; art. 24 y 25 de la Ley ue
Galicia 4/2003 , art. 15 de la Ley de Valz:rii=
8/2004.

Como el lector descubrira a lo .arye del
manual, no son pocas las situaciones on =S que
los “Derechos irrenunciables” se <¢onierie:n, para
el promotor, el avalista o para alzn Magistrado,
en “agua de borrajas”.

Pongamos un caso pricrics, absolutamente
veridico, en el que se nos ;iescnta una garantia
(pOliza de seguro) cuya reqiaccion viene a decir:

“En caso de Adeciararse el siniestro, la
indemnizacién a l2 ave 2i su caso tenga derecho
el Asegurado podra  ser sustituida por el
compromiso el .segurador de entregar al
Asegurado la 'nvienda... y (tanto tomador como
asegurado) s ci#iga a... otorgar el plazo que, a
juicio de la diwaccion facultativa y de la empresa
construct.rz. resulte necesario”

Varos, que en caso de siniestro se
auteooncede un plazo ilimitado para terminar la
or::a 'algo desde luego no previsto en la Ley)

¢ Sorprendente? Pues no, no es lo Unico,

nuesto que también dice que... “En ningln caso
se entendera producido el siniestro si el asegurado

14



es expulsado de la cooperativa... por cualquier
causa (sic)".

A lo que puede sumarse que “La cantidan
méxima asegurada es la que se refleja en i1s
condiciones particulares” (curiosamente inferic: At
interés legal del dinero aplicable segun la Ley)

En suma, que partiendo de una garantia
redactada a la libre voluntad Cc«oi  avalista,
comenzamos mal nuestra reiccién con la
seguridad juridica a la hora d= adquirir una
vivienda sobre plano.

Recogiendo una reciesiisinia Sentencia de
30 de Abril de 2.009, del J.:zqauo de 12 Instancia
N° 4 de Estepona (Mal<g-) , refiriendose a la
limitacion de plazo de garantia de un aval (qQue no
respetaba la duracion legal del mismo, esto es,
hasta la entrega 0= la vivienda y obtencion de
Licencia de Primei2 Ocupacion), vino a éoir:

“en es punto se trata de determinar si la
clausula limitexiva de la duracién del aval bancario
es abusiv por limitar los derechos del
compradaor. gue udemas, no pudo intervenir en su
enunciao Y determina la ineficacia de dicho aval,
constituyendo asi fraude legal.

En efecto, ciertamente en la diccion de
¢ich0 aval bancario no intervino el demandante,
a'\ien tuvo que aquietarse a su diccion por mor del
caracter adhesivo de las clausulas
contractuales..., siendo que, por demas, la fijacion
coincidente de su vigencia en cuanto a su término

15



con el dia final sefialado para la entrega de la
vivienda, supone, cuando menos, una restrictiva
fijacion al maximo en perjuicio del comprador de
su garantia, por cuanto que determina su
ineficacia... por lo que concurrian los requisi.Js
para su declaracion de nulidad, por el carZ: o
abusivo de la misma, por lo que dicho av:l
bancario debié de estar vigente hasta la entrega
de la cédula de habitabilidad...”

En cuanto a los términos Je ia ..ey, sus
preceptos habran de ser de aplicaes o aunque no
se recojan sus elementos dentro de nn contrato,
tal y como la AP Asturias v/, a decir en su
sentencia de 27 de Junio de 2204:

SEGUNDO.- La Sentenciz o¢ instancia estimé que
la cantidad que la vendeaora deberia de reintegrar
al comprador, deverinzria 2l interés legal desde la
fecha de la into'peacion judicial, ya que los
intereses previswos <n la Ley 57/1968, de 27 de
Julio, no habic¢r <ilo pactados en el contrato.

Sin emba:ic, este criterio no puede ser
comparticy, ya Jue la citada Ley tiene como
finalidac wicpensar una proteccion eficaz a los
adquiventes de viviendas, tanto respecto al destino
de ‘s fondos entregados como respecto a su
d-vciicion en el supuesto de resolucion del
&rvato, estableciendo que en este caso deberan
ucvolverse las cantidades entregadas mas el 6 por
>00 del interés anual, como establecen sus
articulos 1°, 2°y 3° de la citada Ley, que, ademas,
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dispone en su articulo 7° que los derechos gue
dicha Ley otorga a los cesionarios tendran el
caracter de irrenunciables. Se trata, pues, de
una norma imperativa contenida en una Ley _
especifica, reguladora _de la percepcion _de _
cantidades anticipadas en la construccion /__ .
venta de viviendas, que en los supuestos___
contemplados en el texto legal debe ar carse
con preferencia a lo dispuesto en los ~nicu’'0s
1.101y 1.108 del Cadigo Civil.

TERCERO.- Respecto al dia icial para el
computo de los aludidos inteieses, que la Ley
citada no establece de moco =xpreso, habra de
fijarse de acuerdo con lo .isgvesto en el articulo
1303 del Cadigo Civil, cefornie al cual declarada
la_nulidad de _una obliacioil, 10s contratantes
deben restituirse recinoc~mente las cosas gue
hubiesen_sido_'re\eria_del contrato, con_sus
frutos y el pre:.0 con sus intereses, sefialando
la_jurisprudenciii olle tal precepto tiene como
finalidad conswquir_que las partes afectadas
vuelvan - tener la  situacion personal vy
patrim-niai__snterior _al _evento invalidador
(Sentencic de 30 de diciembre de 1996), v que
el inte'4s legal de la cantidad pagada por los
ccimvauores solamente _ha de abonarlo el
vendedor, no desde la fecha del contrato, sino
2-sde la fecha en que aquéllos hicieron el pago
‘Sentencia de 12 de noviembre de 1996).

17



Recientemente EI Tribunal Superior de
Justicia de Navarra, resolviendo un asunto
correspondiente a su Fuero y su Derecho relativo
a la interpretacion de contratos, resolvio el 22 de
Diciembre de 2.008: A

“El motivo primero de casacion formulaa:. <l
amparo del art. 477.2.2° LEC, por i«vrac-ion
respectivamente de las leyes 488 y 45 FiIN y
concordantes, con alegacion la doctrina de esta
Sala sobre interpretacion de ics  Contratos,
argumenta que la_sentencia recurr'da 'nterpreta
la__estipulacion _sexta de los,_ i.Quwratos _de
compraventa de los demandantes n el sentido
de limitar el aval 7 _las _cantidades
efectivamente _ingresac~c _en__la _cuenta
especificada a tal fin, I0 gue_supone alterar la
diccion _literal _de_ @ _:stipulacidén _misma,

contradice el _ tcnor _ del  contrato  de
compraventa, cdyo_objeto no_es el aval, vy
contradice a‘t2r:23_el sentido vy la exigencia
legal que juaufic. el aval mismo, maxime
cuando el awalista _incumple el deber de
entregar ¢ ! _compradores en el momento de
la_compraverita los certificados de aval a los
gue -staha_obligado, y contradice los usos
neg-:.nes de entregar a la promotora en el
msme acto de la firma las cantidades
asuwtdad as. Concluye el motivo que en su caso
coirespondia al avalista y no a los adquirentes la
+,bligacion de requerir a la promotora el ingreso de

las cantidades en la cuenta especial, maxime

18



tratandose de una condicién general de un
contrato de adhesion.

CUARTO.- Y_dicho_motivo primero_debe ser _
estimado. Se _impone legalmente al promotor_
COmO __requisito _previo _a _la__promocion__ _
inmobiliaria, una garantia plena y completa_de
la_devolucién de las cantidades entreg::daz a
cuenta y sus intereses . El Legislador gran-ulga a
estos efectos la Ley 57/1968, u. -7 ‘e julio,
desarrollada en los Decretos 311~ y 15, de 12
de diciembre , y la Orden Mirisi=rizil de 29 de
noviembre del mismo afio, por rzz-nes sociales y
ante los graves abusos pader.icas en la promocion
de viviendas, tal como rr.coy- expresamente su
Exposicion de motivos.

La_exigencia _de corsesar_un_aval 0 seguro
garantiza la seriz¢»d y solvencia del promotor.
El contrato _df._aval 0 _sequro, necesariamente
previo a la ven:a (2 pisos o locales, se realiza
entre el promeiar y la entidad financiera, a los
que se ~che  imputar preferentemente las
obliga. iones_rerivadas del mismo, entre ellas
el _abonou _2n _una cuenta especial, gue no

corresonde en si_mismo _a los_compradores,

ce vefiere en el art. 7 de la Ley de Contrato de
S=quro, cuyo péarrafo seqgundo dispone: "Si el
tomador del sequro vy el asegurado son
personas distintas, las obligaciones y deberes

19



gue derivan del contrato corresponden al
tomador del seqguro, salvo aquellos que por su
naturaleza deban ser cumplidos por el
asegurado", articulo gue puede aplicarse a la _
presente relacion por analogia .

Por otra parte la reciprocidad de dicho contrato
oneroso de seguro o aval predica la oblizacn de
la entidad financiera de asumir ple.:amente la
garantia cuando se produce el sir:estQ, wues los
compradores son terceros benefc.a:i:s de una
garantia prestada entre la prom2otac y la entidad
financiera, y dicha entidad fina:sci2 2 cubre el alea
derivado de la insolvericia 0 defectuoso
cumplimiento del promofcr. +a obligacién de
depositar las cantidade~ aociantadas en una
cuenta especial ahie'la a tal fin en entidad
bancaria o en una ccia == ahorros, restringe la
posibilidad de |pvesta. el aval a ciertas
entidades, o0..e recultan muy favorecidas
financierament:, p.es no solo reciben la prima
del seguro o ava1 que debe abonar el promotor,
sino que :icuai'iente, como en el presente
caso CTa\r MNavarra, se benefician también
financianu:. la promocién misma y subrogando

a los compradores en una hipoteca concertada
ce < promotor, por lo que no es légico que se
nana  recaer sobre los compradores de
viendas la falta de ingreso en la cuenta
aspecial sefialada al efecto, cuando la entidad
financiera ha cobrado una prima por un seguro
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o aval, se ha lucrado con todo el proceso de
promocion, y es ella la que debe velar por el
correcto  discurrir de la relacion de
afianzamiento, vigilando su cumplimento,

exigiendo al promotor el ingreso en la cuenta

especial, 'y requiriendo en caso e
incumplimiento la posible cancelacion del aval

o la relevacion de la fianza.

Ademas el aval mismo ha debido cnnsta’_en la
publicidad y promocién _de la- .viendas
vendidas gque identifica la_entidas fnanciera
garante, v se ha presentado . 17 Caja a los
compradores _una_confianza e 'a_solvencia y
seriedad del promotor gu.: 1i._puede guedar
defraudada , pues la ok«Jacion de ingresar en la
cuenta especial estalha a'spuesta en el contrato
entre el promotor y a “4ja, lo que significa que
antecede al provic conwvato de venta de viviendas,
y los compresiores solo reciben una obligacion
secundaria, s.usiaiaria o delegada de la que tiene
el promotor mi<mo, derivada esta directamente del
contrato -~ ava' previo a la venta de viviendas,
mient:=s v la obligacion de los compradores lo
es frente =! promotor, Gnico ante el que se han
oblizaca.

=n conclusion la_interpretacion correcta de la
e\ 57/1968, no parece que pueda restringirse
nor_interpretaciones formalistas vy rigoristas, vy

la_interpretacion de los términos de aval se
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habrd de hacer siempre para la plena vy
completa_proteccion del comprador, dado el
caracter tuitivo de la norma, lo _que por otra
parte esta en relacién con el caracter oneroso
del aval (art. 1298 CC)...

...Finalmente, como se ha dicho, las obligaciones
derivadas de la relaciébn de compravent:t su9
lo son entre los compradores y el pro;ato!, y
los compradores no tienen relaciai drecta
alguna con la Caja, sino que es e’ pr.:motor el
Unico directamente obligado por =i a4l con la
Caja, y es él por tanto quien d«ke iagresar las
cantidades en la cuenta esrizcii, y a quien la
Caja le debe exigir que le :ita'a obligacion se
incorpore taxativamente a s contratos de
venta, y también es |7 Ca'a la que debe exigir
efectivamente e  «<iudo  ingreso. La
interpretacion d- 'a Audiencia se muestra en
consecuencia =rrénda y en contradiccion con
la ley y la natvvaleza del afianzamiento (SSTSJ
Navarra22 de “liciembre de 2005 y 7 de julio de
2006 y jeisnruaencia alli citada), sin_gue se
puede._dicivicuir a efectos de la garantia entre
cantidadex _entregadas antes de celebrar el
confra'd_ue compraventa, en el contrato _de
ccomvaventa 0 después del contrato de
canpraventa, pues el aval alcanza
fmegramente a todas las cantidades que se
acrediten _entregadas por los compradores en
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razon del contrato celebrado de compraventa
de sus respectivas viviendas.

Sin  embargo, algun Juzgador Fa
considerado la posibilidad de que el venaa:ior
pueda ser eximido de la prestacion de la pavanday
evitar luego que se considere una causa de
resolucion del contrato.

Asi lo vino a decir la Audizncia Provincial
de Pontevedra en su Sentencia d< = 4e Marzo de
2.007, que, tras hacer un detalla.ic .esumen de la
Ley y de la Disposicion Adicicinal rimera de la Ley
38 /1999, de 5 de Noviemkrre, viene a eximir de su
cumplimiento a un pronotet por la condicién de
“abogado” del comprads::

“... Ciertamente '» uznunciada no puede operar
como causa de incumplimiento con arreglo al art.
1124 del Cadiye Civil. En primer lugar, por
cuanto no se (ata de una obligacion
contractual p:=o2'amente dicha, es decir, como
derivada, wv-rdzdera y genuinamente del
contratb uC compraventa suscrito por las
partes. sino de una antecedente obligacion
leget = garantia que ha de hacerse constar
e.mecamente en los contratos de cesion de
vwirndas a que alude el art. 1 de la Ley
57,1968, de 27 de julio , de suerte que la
ausencia de asuncion de dicha obligacion y la
omision de mencién en el contrato, podrian
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determinar la sancion prevista en la propia Ley,
gue no es otra que la correspondiente sancion
pecuniaria (art. 6 de la referida Ley , al que remite
la Disposicion Adicional Primera de la Ley 38/19C=
de 5 de noviembre, sobre Ordenacion de !a
Edificacion).Y, en sequndo lugar, toda vez cue, _
aun cuando el art. 7 de la Ley 57/1968, de 27 ae__
julio_establece el caracter _irrenunciable ‘e i.s
derechos que la Ley otorga a los ces.—naitds,

el _actor - que ocupaba la_poswién de
comprador_en el contrato - con pican - cabal
conocimiento_de la_omisiéon _en 2! «c/trato_de
compraventa de 23 de agostc_.'e 2002, de la
cldusula _de garantia _de gu< _tratamos (el
comprador _es de profusic:.__abogado, la
cldusula _no se recog«: _en el contrato vy

se le hizo entrega_w2i_i>cumento_acreditativo
de la garantia), vir.0 a wwerar al vendedor de tal
obligacién _(v.osin.imente _a cambio _de la
exclusion _del cerecho de la vendedora a la
constitucion de hipoteca sobre la vivienda), sin
exigir _a'_ ter.po del otorgamiento su
consignacien _expresa_en el contrato vy la
entreqa <2l documento de garantia, ni
comneiar_con posterioridad a su_cumplimiento
(b0 wranscurrido m&s de un_afio y como
2andicion _para el pago _del plazo del precio
2i-do para la terminacion de la estructura del
inmueble), ni, en suma, recabar la_imposicion
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de la sancién prevista en la norma para tal
supuesto de incumplimiento. "

Y, si la falta de prestacion de la garantia r-
puede considerarse, en atencién a lo expuesto.
como conducta determinante de incumplinienio
contractual resolutorio, por idénticas razones a ias
apuntadas, tampoco puede operar cor10 ‘.ausa
justificativa de la suspension del pag: i<l precio
aplazado.

Sin embargo, no poriria 2 modo alguno
compartir esta opinion si m’ dictinguido compariero
adquiri6 una vivienda iata uso ajeno al del
desarrollo de su activinad profesional, vista la
definicion de consum dor jue realiza la Directiva
13/1993, y que akora incarpora el RD Leg. 1/2007,
y que definen:

« consumidc: »: toda persona fisica que, en
los contrates regulados por la presente
Directiva, accée con un propdsito ajeno a su
activi?ac orofesional;

Ac2mas, Si los Derechos son
irrenvitrables, ¢por qué resulta valida la
hivovictica renuncia alegada por la mera
«.dicion de abogado del comprador? (¢ Acaso
C: abogado puede renunciar a su libertad y
cntregarse como esclavo a su cliente? (no se
rian, que a veces pasa))
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