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ANEXO II
	Contrato de Compraventa

	


En Donostia-San Sebastián, a ...................... de 2010

COMPARECEN

Por una parte, Doña                      , mayor de edad, con D.N.I. nº           y domicilio a efectos de notificación en Donostia-San Sebastián, Pº Lugaritz nº21, Edificio Sukia.
Y por la otra, D.


, mayor  de edad, casado en régimen de …….., con D.N.I. nº 


 y  Dña.

, mayor de edad, casada en régimen de …….., con D.N.I. nº  

, domicilio a efectos de notificación en ……… y teléfono 

.

INTERVIENEN

Dña.         , en calidad de Consejera Delegada de CONSTRUCCIONES SUKIA ERAIKUNTZAK, S.A. CIF A20040598, domiciliada en Donostia-San Sebastián (Pº Lugaritz, 21, Edificio Sukia), constituida el día 28 de enero de 1974, ante el Notario de Donostia-San Sebastián, Dn. Félix Ruiz Cámara, inscrita en el registro mercantil de Gipuzkoa, al tomo general 263, folio 35, hoja 5.114, C.I.F. A-20040598 y con domicilio a efectos de este contrato en el Edificio Sukia, Paseo Lugaritz 21 de Donostia-San Sebastián, en adelante “la parte vendedora”.

Ejercita facultades, que le han sido conferidas en la escritura otorgada ante el notario de Donostia-San Sebastián, Don Diego Mª Granados Asensio, el           , con el número         o de su protocolo, inscritas en el Registro Mercantil de Gipuzkoa al tomo   , folio   , hoja SS-3683

D. .............................,  y Dña. .......lo hacen en su propio nombre, derecho e interés, en adelante “la parte compradora”.
Ambas partes, según intervienen, se reconocen mutuamente la necesaria capacidad para otorgar el presente contrato de Cesión de Derecho de Superficie, por lo que, puestas previamente de acuerdo,

EXPONEN

I.- Que CONSTRUCCIONES SUKIA ERAIKUNTZAK S.A, es titular del Derecho de Superficie, por un plazo de SETENTA Y CINCO años, computados desde el día 12 de enero de 2010, sobre la parcela resultante C-1 del documento de Modificación del Proyecto de Reparcelación del Sector 1, del municipio de Lezo, que a continuación se detalla;

* URBANA.- PARCELA RESULTANTE "C1" del documento de "Modificación de Proyecto de Reparcelación del Sector 1 de Lezo". De uso residencial, en ella se puede desarrollar un bloque de veinte viviendas en régimen tasado. Tiene una extensión superficial de cuatrocientos cuarenta y un metros treinta decímetros cuadrados. Linda: al Norte con parcela SLEL.4 de dominio y uso público destinada a sistema local de espacios libres; al Sur, con parcelas C-2 y B-5 del documento de Modificación de Proyecto de Reparcelación del Sector 1 de Lezo; al Oeste, con parcela SLEL.4 de dominio y uso público y, en parte, con parcela C-2; y al Este, con Parcela SLEL.4 de dominio y uso público y, en parte, con parcela B-5 del documento de Modificación de Proyecto de Reparcelación del Sector 1 de Lezo. Con una posibilidad edificatoria de veinte viviendas de régimen tasado y un perfil edificatorio de 2S+PB+4PA, tiene asignado el siguiente aprovechamiento: Sobre rasante se puede construir un bloque de veinte viviendas tasadas. El citado bloque tendrá una superficie edificable sobre rasante de mil quinientos dieciséis metros cincuenta decímetros cuadrados -t-, sin incluir la superficie en sótano o semisótano destinada a garajes y trasteros. Es parcela mínima e indivisible. Una vez efectuada la construcción, y tras la declaración de la obra nueva, podrá ser objeto de división en régimen de propiedad horizontal. La urbanización de las áreas privadas, en su caso, será de cuenta y cargo de sus propietarios.


Inscrita en el Registro de la Propiedad nº3 de Donostia-San Sebastián, finca 5917, al folio163 del tomo 1165, libro 147 del Ayuntamiento de Lezo, inscripción 2ª.

II.- Que sobre dicha parcela, CONSTRUCCIONES SUKIA ERAIKUNTZAK, S.A ha iniciado la promoción y construcción de 20 viviendas, garajes y trasteros de Régimen Tasado, de acuerdo con el proyecto de edificación redactado por  el Arquitecto Xabier Txurruka Fernández, que cuenta con la licencia municipal de edificación, concedida mediante acuerdo de 29 de julio de 2010, de la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Lezo.

Dicho proyecto cuenta con la preceptiva Calificación Provisional para Vivienda Tasada Municipal, otorgada por el Ayuntamiento de Lezo, el 2 de noviembre de 2010, según expediente 2010HO030001. La calificación de la promoción es de VIVIENDA TASADA MUNICIPAL.

III.- Que en el Proyecto de Edificación señalado en el expositivo II, se contempla incluida la siguiente finca:

DESCRIPCIÓN: 
Vivienda identificada en el Expediente 2010HO030001 de Calificación Provisional, como  ...., cuya dirección postal es: ......

Su superficie es de ............ m² útiles. Tiene como anejos vinculados:

*  Garaje identificado como  GARAJE ...
*  Trastero identificado como  TRASTERO ...
IV.- Que estando interesados D. .......... y Dña. ............ en adquirir la titularidad del DERECHO DE SUPERFICIE de la finca descrita en el expositivo anterior y CONSTRUCCIONES SUKIA ERAIKUNTZAK S.A en su transmisión, ambas partes, de común acuerdo, deciden suscribir el presente CONTRATO PRIVADO DE CESIÓN DE DERECHO DE SUPERFICIE, que se regirá de acuerdo con las siguientes:

ESTIPULACIONES

PRIMERA.- D. ................. y Dña. ..........., actuando en nombre y representación propia, compran la titularidad del DERECHO DE SUPERFICIE sobre los bienes reseñados en el expositivo III  del presente contrato, con cuantos usos, derechos, servicios y servidumbres le sean inherentes, incluida la participación que les corresponda en los elementos comunes del inmueble, que será establecida en la declaración de Obra Nueva y constitución del inmueble en régimen de Propiedad Horizontal, y cuyos precios respectivos y en su conjunto son los siguientes :

VIVIENDA:

............................. EUROS (............. Euros). 

GARAJE : 

............................. EUROS (............. Euros). 

TRASTERO:

............................. EUROS (............. Euros). 

VALOR EN SU CONJUNTO: 
............................. EUROS (............. Euros). 

Sobre dichos precios, se cargará el IVA vigente en el momento de cada abono.


Dicho importe será abonado por la parte compradora a la vendedora en la forma siguiente:

A.-
La cantidad de ............................. EUROS (............. Euros), correspondientes al 20% del precio de la vivienda más el 40% de garaje y trastero, más el 8% de IVA, ............................. EUROS (............. Euros), totalizando un importe de ............................. EUROS (............. Euros), a la firma del presente contrato, sirviendo el mismo como la más fiel carta de pago por dicha cantidad.

B.-
La cantidad de ............................. EUROS (............. Euros), correspondientes al 80% del precio de la vivienda más el 60% de garaje y trastero, junto con el IVA correspondiente, en el momento de firma de escritura de compraventa.

Los compradores autorizan a CONSTRUCCIONES SUKIA ERAIKUNTZAK S.A, la entrega de un ejemplar de este contrato de cesión de derecho de superficie a ……….., como entidad financiadora del Proyecto y emisora del AVAL que garantiza las entregas a cuenta de los compradores.

Los compradores y vendedores se obligan a depositar sus entregas a cuenta del precio de la compraventa, en la cuenta de AVAL abierta en … nº ........, respaldada por AVAL ESPECIAL inscrito en el REGISTRO ESPECIAL DE AVALES con el número ....
Las cantidades entregadas a cuenta del precio, por los compradores, siempre que hayan sido ingresadas en la precitada cuenta aval, estarán garantizadas por …...

La entidad que avala las cantidades entregadas a cuenta deberá entregar a la parte compradora, certificación individualizada, debidamente firmada, con los mismos efectos del aval reseñado, en relación con la cantidad percibida.

SEGUNDA.-La vivienda objeto de compra está sujeta a las prohibiciones y limitaciones derivadas del régimen de viviendas de protección pública y las condiciones de utilización serán las señaladas en la calificación definitiva y los precios de venta no podrán exceder de los límites establecidos.

TERCERA.- El vendedor se obliga a entregar las llaves de la vivienda en el plazo máximo de dos meses, contados desde la concesión de la calificación definitiva o desde la fecha del contrato, si fuera posterior, salvo que dicho plazo sea prorrogado por el Ayuntamiento.

CUARTA.- El comprador, se obliga a ocupar la vivienda en el plazo máximo de dos meses a partir de la entrega de llaves, salvo que medie justa causa.

QUINTA.- El vendedor, se obliga a poner a disposición del adquirente un ejemplar del contrato, debidamente visado por el Ayuntamiento de Lezo.

SEXTA.- El comprador de la vivienda, fijará en ella su residencia habitual y permanente en el plazo de dos meses, lo que acreditará presentando en el Ayuntamiento de Lezo, la certificación municipal correspondiente, y se compromete a dedicar la vivienda a su domicilio habitual y permanente.

SÉPTIMA.- No dedicar la vivienda a domicilio habitual y permanente, manteniéndola habitualmente desocupada o dedicarla a segunda residencia o a otros usos no autorizados, podrá implicar además de las sanciones pecuniarias que puedan corresponder a la infracción muy grave cometida, la expropiación de la vivienda por interés social.

OCTAVA.- El vendedor se obliga a elevar a escritura pública el contrato privado de compraventa, y a presentar la escritura pública en el Ayuntamiento de Lezo, en el plazo de dos meses a partir de la fecha de la calificación definitiva de la vivienda o de la del contrato, si fuera posterior, salvo que dicho plazo sea prorrogado por el Ayuntamiento.

NOVENA.- Los gastos concernientes a la declaración de obra nueva y división horizontal, así como los correspondientes a la constitución y división del crédito hipotecario, serán en todo caso a cuenta del promotor de la vivienda.

DÉCIMA.- Podrá el comprador instar la resolución del contrato en el caso de denegación de la calificación definitiva de la vivienda.

UNDÉCIMA.- Constituido el Derecho de Superficie en el marco de los patrimonios municipales de suelo y siendo la causa de constitución del derecho de superficie el facilitar el acceso a la vivienda a personas que por sus circunstancias así lo requieren, la propiedad superficiaria queda establecida con las siguientes determinaciones y limitaciones:
1.-  Sin perjuicio de los derechos de tanteo y retracto derivados de su calificación como viviendas de protección pública, corresponderá al Ayuntamiento un derecho de adquisición preferente respecto a las viviendas y demás bienes transferidos en los términos que a continuación se establecen:

1.1.- La enajenación intervivos de la propiedad superficiaria queda sujeta a autorización de la Administración municipal a los efectos de asegurar el citado derecho de adquisición preferente.

1.2.- Notificada al Ayuntamiento la voluntad de transmitir la propiedad superficiaria, el Ayuntamiento en el plazo de dos meses  deberá ejercitar el citado derecho de adquisición o autorizar la enajenación de dicha propiedad a quien el Ayuntamiento de Lezo designe, garantizando los criterios de objetividad transparencia, concurrencia y publicidad.

1.3.- El precio a abonar por el Ayuntamiento por la adquisición de la propiedad superficiaria será el mismo que el inicialmente abonado para su adquisición actualizado por aplicación de la variación del IPC y reducido en: 


Un 0,5 por 100 por cada uno de los 30 primeros años.


Un 1 por 100 por cada año de los 20 años siguientes.


Un 2,6 por 100 por cada año de los últimos 25 años.


Las mejoras y trabajos de mantenimiento que en su caso hayan podido efectuarse en el inmueble, incrementarán el precio de enajenación, siempre que las mismas hubieren sido aprobadas a estos efectos por la Administración municipal, fijando su valoración y depreciación.


El precio a abonar por el Ayuntamiento en ningún caso podrá superar el que en su caso corresponda como consecuencia de la calificación de la vivienda y elementos vinculados como de protección pública en tanto subsista dicha calificación.

1.4.- Adquirida por el Ayuntamiento la propiedad superficiaria, el Ayuntamiento adquirirá la plena propiedad del inmueble o inmuebles correspondientes.

1.5.- Si el Ayuntamiento en el citado plazo de dos meses no ejerciere su derecho de adquisición,  ni otorgare la autorización a que se refiere el apartado 1.2 anterior, la autorización se entenderá otorgada por silencio y el titular del derecho de superficie podrá proceder a la enajenación de la propiedad superficiaria a favor de quien el Ayuntamiento designe de entre los inscritos en el registro municipal de solicitantes de vivienda tasada, sin superar el precio máximo establecido y sin más limitaciones que las derivadas del sometimiento, en su caso, de la vivienda a algún régimen de protección oficial.

2.- Queda también sujeta a autorización administrativa la constitución de hipoteca por parte del titular del derecho de propiedad superficiaria, debiendo advertirse en la escritura de constitución las anteriores limitaciones de uso y disposición del adquirente en caso de ejecución de la hipoteca.


La autorización de la hipoteca sólo podrá otorgarse si el crédito garantizado no supera el precio limitado de enajenación de la propiedad superficiaria objeto de la hipoteca.

3.- Los titulares de las viviendas en régimen de propiedad superficiaria no podrán arrendar ni ceder a terceros el uso de las mismas, debiendo constituir éstas su residencia habitual.

4.- Los actos o contratos que tuvieren por objeto la cesión del uso o la transmisión de la propiedad superficiaria sin la autorización prevista en los apartados anteriores, producirán la extinción automática de dicho derecho, por ser las limitaciones establecidas condición resolutoria expresa de la constitución del derecho y, extinguido el derecho, corresponderá al Ayuntamiento la plena propiedad del inmueble, pudiendo, en su caso, acudir al desahucio por precario de los ocupantes.


La autorización de la hipoteca constituye también condición resolutoria de la misma, por lo que carecerá de validez caso de o haberse obtenido aquélla.

5.- En todo caso, los responsables de dichos actos o contratos de cesión o gravamen no autorizados abonarán, además, a la Administración en concepto de sanción por incumplimiento contractual una cantidad equivalente al 20 por 100 del precio convenido o, en caso de no resultar conocido, del legal de la transmisión o deuda garantizada, ello sin perjuicio de las responsabilidades penales en que hubieren podido incurrir como defraudación u otros delitos en aplicación de lo dispuesto en el Código Penal en relación con la obtención y aplicación de subvenciones o fondos públicos. 


Esta limitaciones del derecho de superficie adquirido por el comprador, tienen su origen en la escritura de Cesión de Derecho de Superficie otorgada por el Ayuntamiento de Lezo y CONSTRUCCIONES SUKIA ERAIKUNTZAK S.A, inscrita en el Registro de la Propiedad nº 3 de Donosita-San Sebastián con fecha 12 de enero de dos mil diez y bajo la referencia de; finca 5917, folio163 del tomo 1165, libro 147 del Ayuntamiento de Lezo, inscripción 2ª.

DUODÉCIMA.- Los suscribientes del contrato aceptan expresamente el mecanismo de adjudicación previsto en el art. 15 del Decreto 39/2008, de 4 de marzo, sobre régimen jurídico de viviendas de protección pública y medidas financieras en materia de vivienda y suelo, entendiéndose que dicho contrato queda resuelto de pleno derecho con respecto a la persona que finalmente no resulte adjudicataria.

DECIMOTERCERA.- El presente contrato queda sujeto a las restantes prohibiciones y limitaciones derivadas del régimen de protección oficial del Real Decreto-Ley 31/1978 y demás disposiciones que las desarrollen.

DECIMOCUARTA.- El comprador conoce el Proyecto mencionado, el cual acepta plenamente, facultando al Sr. Arquitecto de las obras, para la introducción de modificaciones no sustanciales que fueren precisas y que convengan a mejorar el inmueble, al igual que la sustitución de algunos materiales previstos en el proyecto que no supongan detrimento de la calidad de la obra, siempre que goce de la oportuna autorización administrativa al efecto.

DECIMOQUINTA.- La parte vendedora, con la autorización de la compradora, se reserva el derecho de otorgar y modificar la Declaración de Obra Nueva y División Horizontal del edificio, sin que esta circunstancia suponga cargo alguno por la parte compradora, salvo que fuera ella quien hubiera propiciado dicha modificación. En este sentido, la parte compradora autoriza expresamente a la parte vendedora a segregar horizontal o verticalmente cualquier parte del inmueble objeto de la construcción y de constituir las servidumbres necesarias o convenientes, mientras la empresa vendedora sea titular de alguna finca descrita en la Declaración de Obra Nueva y Propiedad horizontal mencionada.

La parte vendedora establecerá las normas de Comunidad por las que deba regirse el Edificio y ellas se recogerán en la escritura pública de compraventa. 

DECIMOSEXTA.- Con el fin de que los servicios y suministros al edificio se hallen en estado de funcionamiento con la debida oportunidad, así como de gestionar la puesta en marcha de la administración de los elementos comunes del mismo hasta la designación legal de los miembros rectores o administradores de los órganos de la comunidad de propietarios, la parte compradora faculta expresamente a la vendedora a que en nombre de la Comunidad y a cargo de los compradores, contrate los servicios precisos para la puesta en funcionamiento del edificio y se obliga a lo siguiente:

1.- A aceptar el nombramiento de Administrador del edificio a favor de la persona o personas que libremente designe la parte vendedora.

2.- A constituir el depósito que a tal efecto se le señale, en la persona del designado administrador, para subvenir a los gastos comunes del edificio en la proporción correspondiente.

DECIMOSÉPTIMA.- Salvo causa de fuerza mayor, las viviendas serán entregadas no más tarde de abril de 2012. Si transcurrido ese plazo el edificio no estuviera acabado, la compradora podrá resolver el presente contrato, haciéndose entrega por la vendedora de las cantidades que hubiera abonado hasta la fecha, más el 15% de las mismas en concepto de daños y perjuicios que por el incumplimiento pudieran ocasionarse.
DECIMOOCTAVA.- En el plazo máximo de dos meses a partir de la fecha de la Calificación Definitiva o de la terminación de las obras, el comprador vendrá obligado a otorgar la Escritura Pública de compraventa, ante el Notario que designe la parte compradora, sin que pueda imponer Notario que, por su competencia territorial, carezca de conexión razonable con alguno de los elementos personales o reales del negocio.


Si la escritura no se otorgase en el plazo indicado o el presente contrato fuera resuelto por un incumplimiento imputable a la parte compradora, la parte vendedora podrá resolver el presente contrato, en cuyo caso reintegrará al  comprador el 85% de  las cantidades que éste hubiera abonado hasta la fecha quedándose en propiedad del 15% restante en concepto de daños y perjuicios que por el incumplimiento pudieran ocasionarse.

DÉCIMONOVENA.- Sin perjuicio de lo establecido por la estipulación novena, todos los gastos, incluso notariales y registrales y tributos que se devenguen, tanto del contrato de compraventa, como en su día de la escritura que se eleve a pública, serán de cuenta y cargo exclusivo de la parte compradora.

Asimismo, serán por cuenta de la parte compradora las altas y enganches en los servicios de agua, basura, energía eléctrica, gas, etc. con destino a las fincas objeto del presente contrato.

VIGÉSIMA- Con renuncia al fuero propio que, en su caso, pudiera corresponderles, las partes acuerdan someter a arbitraje cualquier disputa, litigio o controversia que surgiera o pudiera derivarse en relación con el cumplimiento, interpretación o ejecución del presente contrato. El arbitraje lo será de derecho, de conformidad con la Ley 36/1988 y a impartir por un árbitro.

La administración del arbitraje y la designación del árbitro se encomienda a la “Corte Civil y Mercantil de Arbitraje”, de acuerdo con su Reglamento y normas de procedimiento.

El arbitraje se desarrollará en Donostia- San Sebastián y debiendo emitirse el laudo en el plazo de tres meses, a contar desde la aceptación del árbitro.

Y en prueba de conformidad con cuanto antecede, suscriben los comparecientes el presente contrato de compraventa, por quintuplicado y a un solo efecto, en el lugar y fecha al comienzo expresados.

POR LA PARTE VENDEDORA


POR LA PARTE COMPRADORA 

p.p. 

Dña. ……………………………

D. ............................

 DÑA.  ..........................

PAGE  
12


