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Abstract

La STS, 1%, 15.3.2010 (Ar. 2347; MP: José Antonio Seijas Quintana), plantea la cuestion de si el contrato
de compraventa de vivienda con consumidores se integra con la informacion contenida en documentacion
precontractual vinicamente en los supuestos de laguna contractual, o si por el contrario, el consumidor
puede exigir el cumplimiento de lo previsto en tal informacion, aun cuando conste que ha firmado un
contrato que contiene condiciones que le son menos favorables respecto a las ofrecidas en tal informacion
precontractual; inclindndose el Tribunal Supremo en este caso por la primera opcion serialada.

The Spanish Supreme Court decision of March 15th 2010 addresses whether (i) the terms of a real estate
sales contract with consumers are to be construed so as to include the information in the precontractual
documents if -and only if- there is a loophole in the contract or (ii) whether the consumer can request
performance according to that information regardless of the terms of the contract entered into by the parties
even if those terms are less favorable for the consumer. The Spanish Supreme Court holds that the first
option prevails.

Title: Setting the boundaries of the obligational content of the real estate contract with consumers in the event of

discrepancies between precontractual and contractual documents
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1. Antecedentes del caso

Los propietarios de las viviendas de la promocién Urbanizacion Los Milanos, fases I a 1V,
formularon demanda de juicio de menor cuantia frente a Inmobiliaria del Sur S.A., como entidad
promotora de la construccién de tales viviendas, contra la constructora, el arquitecto superior
autor de los proyectos y contra los arquitectos técnicos, solicitando la reparaciéon de los vicios
constructivos de las viviendas, asi como la reposicion de las caracteristicas y calidades que habian
sido previstos en los Proyectos de ejecucion depositados ante la Gerencia Municipal de
Urbanismo de Sevilla, para la obtenciéon de la preceptiva licencia de obras previa al inicio de la
construccion.

La SJPI ntm. 20 de Sevilla (7.10.2003), estimd parcialmente la demanda condenando
solidariamente a los demandados a efectuar las obras necesarias para la reparaciéon de las
deficiencias y desperfectos de las viviendas, y a la indemnizacién de los dafios y perjuicios
causados, y ademads, estimando parcialmente la demanda interpuesta por determinados actores
(los que no eran segundos compradores de las viviendas), condenaba a Inmobiliaria del Sur S.A.
a realizar los trabajos necesarios para dotar a las viviendas de las calidades contempladas en los
Proyectos depositados en la Gerencia Municipal de Urbanismo, que eran superiores a las que

realmente fueron aplicadas a las mismas.

Inmobiliaria del Sur S.A. interpuso recurso de apelacién contra este segundo pronunciamiento en
el que es condenada exclusivamente, planteando la cuestion de la ineficacia de lo consignado en
los Proyectos, ya que constan suscritas por los adquirentes unas Memorias de calidades
incorporadas al contrato de compraventa de fecha posterior, respondiendo las viviendas a las
calidades consignadas en las mismas; sefialando ademaés, que no existe en la legislacion relativa a
consumidores y usuarios, referencia alguna a la obligaciéon de los promotores de entregar los
Proyectos basicos y de ejecucién. Dicho recurso se resuelve en SAP Sevilla, Sec. 87, 8.6.2005 (Ar.
40521; MP: Victor Nieto Matas), que desestima la apelacion, con base fundamentalmente en el art.
8.2 de la Ley 26/1984, de 19 de julio, General para la Defensa de Consumidores y Usuarios (BOE
nams. 175y 176, de 24.7.1984) (en adelante LCU), y en el art. 10 del Real Decreto 525/1989, de 21
de abril, sobre protecciéon de los consumidores en cuanto a la informacién a suministrar en la
compraventa y arrendamiento de viviendas (BOE num. 117, de 17.5.1989); considerando esta
Audiencia que los adquirentes de las viviendas tenian derecho a exigir las calidades inicialmente
ofertadas, mas favorables a los mismos, como elementos integrantes de los contratos, pese a que
constaban firmadas las Memorias de calidades modificadas, atendiendo a la falta de justificacién

de tales modificaciones, y a que no fueron notificadas con suficiente antelacion a los adquirentes.

Frente a la anterior Sentencia Inmobiliaria del Sur S.A. formaliza recurso de casacién, con base en
dos motivos:

En el primer motivo denuncia en casacion la infraccion de los arts. 1255, 1258 y 1469 del Codigo
Civil (en adelante CC), entendiendo el recurrente que el objeto de la compraventa quedd
determinado en los documentos contractuales suscritos con los compradores, en virtud del
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principio de autonomia de la voluntad, y que cumplié con la obligacién de entregar el objeto de
venta por cuanto las calidades de las viviendas se ajustaban a la Memoria anexa a los contratos

firmados por estos.

En el segundo de los motivos alega infraccién de los arts. 8.2 y 13.2 LCU, y del art. 10 del Real
Decreto 525/1989, de 21 de abril, sosteniendo el recurrente que:

“...incluso aplicando a la documentacién técnica una funcién publicitaria integradora del contrato,
resulta evidente que se excepciona para los supuestos como el presente, en que existe una voluntad
contractual expresa de que las viviendas retinan las calidades que se anexan a los contratos y que
resultan visibles a los compradores mediante la construcciéon de una vivienda piloto, por lo que no es
necesaria la funcién integradora a la que alude la sentencia de la Audiencia; destacando el hecho de que
los actores no han postulado la nulidad de la cldusula o pacto contractual de dichos documentos
descriptivos de las calidades, si es que lo consideraban abusivo.”

2. Fallo del Tribunal Supremo

La STS, 1%, 15.3.2010 (Ar. 2347; MP: Sr. José Antonio Seijas Quintana), estima el recurso de
casacion formulado por la representacion procesal de Inmobiliaria del Sur, S.A. contra SAP
Sevilla, Civil, Sec. 8%, 8.6.2005 (Ar. 40521), casando y anulando la sentencia recurrida. En la
referida sentencia, el Tribunal Supremo centra la cuestion planteada en determinar la eficacia que
tiene el hecho de que los adquirentes de las viviendas suscribieran el contrato de compraventa, al
que se unié una Memoria de calidades distinta de la que fue inicialmente ofertada. Para resolver
esta cuestion analiza conjuntamente los dos motivos alegados por la parte recurrente, estimando
ambos, con base en los siguientes pronunciamientos:

1°.- En primer lugar, de la interpretacion conjunta de los arts. 1255 CC, que consagra el principio
de libertad contractual, 1258 CC, relativo a la integracién del contrato conforme a la buena fe, el
uso y la ley, y 1469 CC, en relacién con la obligacion de poner en poder del comprador todo lo
que exprese el contrato, el Tribunal deriva la obligaciéon exclusiva de la vendedora de finalizar la
obra con arreglo a las caracteristicas constructivas ofrecidas a los futuros compradores, conforme
al contenido obligacional de los contratos. Poniendo en relacion tales articulos con el Real Decreto
515/1989, de 21 de abril, y con el art. 8 LCU (actualmente art. 61 del Real Decreto Legislativo
1/2007, de 16 de noviembre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley General para la
Defensa de los Consumidores y Usuarios y otras leyes complementarias, BOE num. 287, de
30.11.2007) (en adelante TRLCU). Segtin este articulo 8 LCU, el contenido de la oferta, promocion
y publicidad de los productos, actividades o servicios, y las condiciones y garantias ofrecidas,
seran exigibles por los consumidores o usuarios, aun cuando no figuren expresamente en el
contrato celebrado o en el documento o comprobante recibido, a salvo si el contrato celebrado
contuviese cladusulas mas beneficiosas para el consumidor, en cuyo caso éstas prevaleceran sobre
el contenido de la oferta, promocién o publicidad. En este sentido el Tribunal hace referencia a la
STS, 1%, 29.9.2004 (Ar. 5688; MP: Sr. Pedro Gonzélez Poveda), en la que se sefiala que:
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“... la publicidad sobre un objeto, sobre todo si es un objeto atin no existente, forma parte esencial de la
oferta inicialmente aceptada por los compradores”.

La STS, 17, 29.9.2004 (Ar. 5688) a la que el Tribunal hace referencia, y en la que se desestimé el recurso de
interpuesto por la promotora, al considerarse “integrado el contrato de compraventa suscrito con los
integrantes de la comunidad actora por los folletos de propaganda acompafiados con la demanda,
viniendo obligada la promotora demandada a entregar lo ofertado en dichos folletos”, hace un resumen
de la jurisprudencia de la Sala sobre los efectos de la publicidad en la determinacién del contenido
obligacional de los contratos de compraventa de vivienda con consumidores, aludiendo a las siguientes
sentencias: STS, 17, 7.11.1988 (Ar. 8419; MP: Antonio Carretero Pérez), segtin la cual: “la publicidad sobre
un objeto, sobre todo si es un objeto atin no existente, forma parte esencial de la oferta, (...) y origina
responsabilidad del oferente”; STS, 1%, 21.7.1993 (Ar. 6176; MP: Tedfilo Ortega Torres) que resuelve en un
supuesto de laguna contractual: “la obligacion exclusiva de la promotora de finalizar la obra de modo
que retina las caracteristicas constructivas ofrecidas ptblicamente a los futuros compradores, conforme a
lo que establecen los arts. 1096, 1101, 1256 y 1258 del Codigo Civil y art. 8 de la Ley General para la
Defensa de los Consumidores y Usuarios”; STS,1%, 8.11.1996 (Ar. 8260; MP: Eduardo Ferndndez-Cid de
Temes), que concluye que: “...bien por la vinculacién a la oferta, ya por la Ley General de Proteccién de
Consumidores y Usuarios, sea por los articulos generales sobre obligaciones y contratos que se han ido
citando, la Audiencia no podia prescindir de los treinta y cinco folletos de propaganda aportados a los
autos; (...) ya que se trata de documentos que contienen actividad publicitaria, con intencién de atraer a
los clientes (...), constituyendo una clara oferta, de forma que al no entenderlo asi se infringen los arts. 57
del Cédigo de Comercio, el principio de la buena fe y el art. 1283, a que alude el motivo tercero,
debiendo tal publicidad integrar los contratos”, si bien admite que para que no fuese asi tenia que
“excluirse expresamente de los mismos el contenido de los folletos”; Citando ademas la STS, 17,
22.7.1994, y la STS, 1%, 30.6.1997 (Ar. 5406; MP: José Almagro Nosete); en esta tltima se desestima el
recurso de casaciéon interpuesto por la promotora, quedando ésta obligada a indemnizar a los
adquirentes la diferencia de valor entre las viviendas entregadas y el que habrian tenido de haberse
instalado la calefaccion central que les habia sido inicialmente ofrecida, si bien el Tribunal advirtié6 que
las posibles modificaciones previstas de la obra “debieron llevarse al contrato definitivo de
compraventa”, por lo que nos planteamos si hubiera sido otro el pronunciamiento de la Sala, si el
contrato definitivo de compraventa hubiera excluido expresamente la instalacién de la calefacciéon
central, y esto hubiera sido suscrito por los compradores.

2°.- Sin perjuicio del anterior razonamiento, el Tribunal Supremo considera que en el caso
planteado, la obligacién contraida respecto de las calidades contenidas en las Memorias iniciales
dejaba de formar parte de lo que constituy6 inicialmente elemento esencial del contrato desde el
momento en que los adquirentes de las viviendas otorgaron escrituras publicas una vez
construidas, a las que se incorporaron en un anexo las Memorias con las nuevas calidades, de
conformidad con el principio de la autonomia de la voluntad de los contratantes, y en

cumplimiento de la prevision establecida en el art. 9 del Real Decreto 515/1989.
A continuacioén, el Tribunal Supremo sefiala que:

“...una cosa es que en ausencia de esta Memoria, los Proyectos hubieran integrado necesariamente la
oferta, haciendo exigible el acuerdo alcanzado, y otra distinta que el contrato haya expresado los
cambios introducidos respecto al Proyecto, y que estos cambios fueran aceptados por los compradores
con conocimiento de lo que compraban, integrandolo normativamente en el mismo, sin que ninguno de
ellos utilizara los mecanismos que el derecho ponia a su alcance para demandar la nulidad de alguna de
sus cldusulas por no ajustarse los documentos contractuales a las reglas de claridad y sencillez, a que se
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refiere el articulo 10 del Real Decreto citado, o incluso del pacto contractual sobre calidades, con reserva
en su caso de derechos respecto de las posibles diferencias entre las pactadas expresamente y las
determinadas inicialmente en la documentacién técnica presentada ante la Gerencia de Urbanismo para
obtener las oportunas licencias.”

La resolucién de este caso por el Tribunal Supremo, se separa de la que dio al mismo la Audiencia
Provincial de Sevilla, en SAP Sevilla, 8.6.2005 (Ar. 40521; MP: Victor Nieto Matas), objeto de casacién, en
la que se reconocié que la informacién precontractual contenida en los Proyectos iniciales se integré en
los contratos de compraventa de vivienda, y podia exigirse por los consumidores pese a que la escritura
publica de venta que contenia la nueva Memoria figurase firmada por estos. Segin esta sentencia, la
normativa protectora del consumidor en el ambito de la vivienda pretende “...que el comprador tenga
una representacion cumplida y cabal de lo que va a adquirir, y tal representacion se obtiene del propio
documento contractual y de otros que, fuera de él, debe entenderse que lo completan, integrando todo
ello el contenido negocial del modo y en los términos establecidos en el art. 1258 del Cédigo Civil.”
Siendo este “el caso de los planos, descripciones constructivas, incluso folletos publicitarios”, que
quedan “elevados a categoria de contenido contractual, legitimador, por tanto, para reclamar las
especificaciones en ellos contenidas.” Y todo ello en relacién con los arts. 3 y 4 del Real Decreto
515/1989, de 21 de abril, asi como con los arts. 8 y 13.2 LCU.

La Audiencia, considera acreditado que la promotora “...vendi6 sobre plano las viviendas que fueron
adquiridas conforme a un Proyecto y a unas calidades ofertadas, debiéndose de sefialar que la Memoria
de calidades no respondia a las consignaciones establecidas en los Proyectos que se habian visado por la
Gerencia Municipal de Urbanismo, sin que se haya acreditado en ningtin momento la necesidad técnica,
juridica, comercial o de disefio que aconsejara, (...) modificar los Proyectos, modificacién que ha de
entenderse de capital importancia”, ni que “esas modificaciones les fueran notificadas a estos
adquirentes, ni la causa de las mismas”, “ni que contaron con el consentimiento de los adquirentes y en
su caso con las modificaciones oportunas sobre el precio”. En base a ello, y atendiendo a una
interpretaciéon “contrario sensu” del apartado 2 del art. 8 LCU, segtn la cual si el contrato contuviese
clausulas perjudiciales, prevalecerd el contenido de la oferta, promocién o publicidad, (actualmente
art.61.3 TRLCU), y al art. 10 del Real Decreto 515/1989, de 21 de abril, del que deriva implicitamente que
no se pueden modificar sin causa que lo justifique, sin consentimiento de los adquirentes y en su caso,
sin las modificaciones oportunas sobre el precio, los Proyectos visados para la concesién de la licencia de
obras, la Audiencia desestima el recurso de apelacion interpuesto por Inmobiliaria del Sur, SA, “...aun a
pesar de que los adquirentes firmaran las Memorias de calidades”, que contenian “deficiencias notables
y gravemente perjudiciales para ellos respecto a las previsiones del Proyecto,” y que les fueron

s : ”
impuestas unilateralmente” por la promotora.

3. Comentario

La compraventa de una vivienda supone para el consumidor la adopcién de una decisiéon de gran
trascendencia, dada la importancia social y econémica del bien adquirido. Por ello, si en el &mbito
de la contrataciéon con consumidores se reconoce el derecho a una informacién correcta, y a la
proteccién de sus intereses econémicos y sociales, estos derechos han de salvaguardarse con
especial rigor en la medida en que el objeto del contrato sea la vivienda, para cuya adquisicion
los consumidores han de realizar un importante esfuerzo en sus economias domésticas.

En las compraventas de viviendas sobre plano, como es el caso que comentamos, es
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particularmente importante esta proteccién al consumidor, que confiando en la buena fe de la
parte vendedora, forma su voluntad a partir de la informacién contenida en folletos, planos o
cualquier otra documentacién relativa a la vivienda, y previa a su construccién, embarcandose en
lo que el Tribunal Supremo calificé de “aventura contractual” (STS, 1%, 4.12.1998 [Ar. 8788; MP:
Alfonso Villagémez Rodil]). En estos supuestos el consumidor puede encontrarse con que la
vivienda, una vez construida, no posee las calidades y caracteristicas inicialmente publicitadas,
ofertadas, o contenidas en la informacién precontractual, plantedndose como puede protegerse al
mismo ante esta situacion.

Sin duda, uno de los remedios juridicos mas eficaces con los que cuenta el consumidor es el
reconocimiento de la posibilidad de exigir el cumplimiento del contenido de la informacién
precontractual, en particular, de lo publicitado, promocionado u ofertado, cuando esto sea mas
favorable que lo previsto en el contrato. Este derecho reconocido inicialmente por la
jurisprudencia, se plasmé en el art. 8 LCU, actualmente art. 61 TRLCU, asi como en sectores
especificos, y en particular en el de la vivienda ha quedado recogido en art. 3 del Real Decreto
525/1989, de 21 de abril.

En cuanto al alcance de la aplicacién de los articulos referidos, un sector de la doctrina es
partidario de reconocer su cardcter imperativo, y atendiendo a una interpretacién “a contrario
sensu” del art. 8.2 LCU (actual art. 61.3 TRLCU), consideran que el consumidor tiene derecho a
exigir lo que le sea méas favorable, o bien lo publicitado, ofertado o promocionado, o bien lo
contratado (MIRANDA, 2006, p. 72; LASARTE, 2005, p. 65; CORRAL, 2000, p. 1.407; FONT GALAN, 1998,
p- 35; LOPEZ SANCHEZ, 1989, p. 73). Para otros autores en cambio, la autonomia privada prevalece
sobre lo publicitado u ofertado en caso de que en el contrato se hayan indicado expresamente los
cambios, y que los mismos se hayan negociado individualmente, pero no cuando al consumidor
se le ofrece un contrato con condiciones prerredactadas, ya que en este supuesto, las clausulas
menos favorables al consumidor han de considerarse abusivas (INFANTE RUIZ, 2004, p. 206; DIEZ
PICAZO, 1996, p. 328). También hay quienes fundamentan el art.8 LCU, actual art. 61 TRLGDCU,
en la proteccion de la “legitima expectativa” del consumidor, de modo que si ésta ha
desaparecido al negociarse las condiciones del contrato, prevaleceria la autonomia de la voluntad
(PASQUAU, 2001; MORALES, 1999, p. 275). En este sentido, el art. I1.-9:102 del Draft Common Frame
of Reference (DCEFR, febrero, 2009), excluye las declaraciones del empresario de los términos del
contrato, cuando el destinatario conociera o podia esperarse que hubiera conocido, que la
declaracion era incorrecta o de alguna otra manera no pudo confiar en tales términos. Esta linea
parece ser la que se ha seguido también en el art. 116 TRLCU, el cual, en el dmbito de las
garantias de los productos, determina, que el vendedor no quedara obligado por las
declaraciones publicas si demuestra que dicha declaracién habia sido corregida en el momento de
celebracion del contrato.

Por nuestra parte consideramos, que para delimitar el contenido obligacional del contrato de
compraventa de vivienda con los consumidores, debe atenderse no sé6lo a lo que consta en el
documento contractual suscrito por las partes, sino también a la informacién que se ofrece con
carécter previo a la suscripciéon del mismo. Esto supone como sefiala GOMEZ POMAR (2007, p.7),
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que:

“...el contrato no es tan so6lo lo contenido o referido en el marco del texto o documento contractual, sino
que comprende, ademds, el conjunto del entendimiento comiun de los contratantes, rectamente
interpretado, asi como lo que resulte de la integracion de las lagunas contractuales (art. 1258 CC) o la
incorporacion forzosa de conductas, resultados o estados del mundo, por decisiéon legal: asi, la
incorporacion de los contenidos publicitarios, factibles, creibles y aptos a influenciar la conducta

contractual de la contraparte contractual”.

En caso de discrepancia entre la informacién precontractual y la documentacién contractual,
entendemos que el consumidor tiene reconocido el derecho a exigir lo que le sea mas favorable, si
bien debe procederse a un riguroso examen del caso concreto, ya que el ejercicio de este derecho
tiene como limite la buena fe. Asi, para evitar posibles abusos del consumidor, el vendedor podra
oponerle, si se dan los requisitos para ello, que va contra sus propios actos, que actia con abuso
de derecho, o que el ejercicio de su derecho es contrario a la buena fe, conforme al art. 7 CC.

En cualquier caso, al vendedor que pretenda excluir la exigencia por el consumidor de las
condiciones inicialmente ofrecidas, cuando constan suscritas otras diferentes, no le sera facil
acreditar que éste acttia de mala fe o en contra de los actos propios, desde el momento en que las
condiciones modificadas le son perjudiciales, lo que hace pensar que la suscripcion de las mismas
pueda deberse a un defecto de informacién, o a mera tolerancia o resignacién, y no a una
actuacion plenamente libre y consciente del consumidor. Ademas, en virtud del principio “pro
consumatore” que se viene desarrollando en nuestro derecho, se favorece a la parte considerada
mas débil en la relacién contractual. De esta forma, el actual art. 65 TRLCU, determina que los
contratos con consumidores se integrardn conforme a “la buena fe objetiva en beneficio del

consumidor...”

En la sentencia cuya valoracion nos ocupa, como hemos sefialado, el Tribunal Supremo resuelve
haciendo prevalecer el contenido de las Memorias que acompafnaban a las escrituras publicas
suscritas por las partes, aun cuando contenian calidades inferiores a las que constaban en los
Proyectos iniciales, entendiendo que los adquirentes aceptaron los cambios al conocer lo que
compraban. De los términos de la sentencia podemos extraer, con caracter general, la conclusion,
de que para este Tribunal el art. 8 LCU (actual art. 61 TRLGDCU) no tiene carécter imperativo, y
ha de interpretarse en el sentido de que el contenido de la publicidad, promocién u oferta integra
el contrato Unicamente en supuestos de laguna contractual, y que si bien los actos
precontractuales pueden llegar a integrar la oferta inicial, la exigibilidad de su contenido se
excluye desde el momento en que el consumidor suscribe el contrato en términos diferentes, con
conocimiento de los cambios, aun cuando sean perjudiciales para el mismo, y todo ello con base
en un riguroso respeto al principio de autonomia de la voluntad.

En nuestra opinién, y sin perjuicio de que no compartamos el limitado alcance que ha dado el
Tribunal Supremo al derecho reconocido al consumidor en el actual art. 61 TRLGDCU, en el caso
concreto de la sentencia objeto de comentario, no alcanzamos a comprender cémo este Tribunal

ha obviado en sus razonamientos juridicos la valoracion de cuestiones trascendentes para la
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resolucion de la cuestion litigiosa, en base a las cuales se resolvié tanto en la instancia como en la
apelacion, en el sentido de estimar las pretensiones de los adquirentes de las viviendas. Como
sefialamos anteriormente, la Audiencia Provincial de Sevilla consider6 que no se habia acreditado
la necesidad técnica, juridica, comercial o de disefio que aconsejara modificar los proyectos; que
quedaba probado que los elementos modificados fueron muy numerosos y de capital
importancia; y que no se acredité que las modificaciones les fueran notificadas a los adquirentes,
ni la causa de las mismas, ni que contaron con el consentimiento de los adquirentes y en su caso
con las modificaciones oportunas sobre el precio, por lo que entendié que los cambios se habian
impuesto unilateralmente.

En cuanto a la justificacion de los cambios operados durante la construccién de una vivienda,
resulta evidente que en la ejecucién de la misma puedan aparecer dificultades imprevistas que
impidan el cumplimiento exacto de lo ofrecido, no siendo facil encontrar el punto de equilibrio
entre el interés del promotor, y el derecho del consumidor a exigir tal cumplimiento (PERTINEZ,
2006, p. 30), por lo que tales modificaciones deben valorarse atendiendo al caso concreto, y a la
buena fe objetiva de las partes; pudiéndose admitir ciertos cambios en el Proyecto inicial en
atencion a la existencia de pacto detallado acerca de esta posibilidad, o si vienen motivados por
circunstancias imprevisibles que dificultan de forma apreciable al promotor el cumplimiento de
las condiciones y calidades inicialmente ofertadas, lo que ademds supondria un reajuste en el
precio para mantener el equilibrio de las prestaciones y el sinalagma contractual. Como hemos
sefialado, en la sentencia que comentamos no se entré a valorar si las modificaciones de las
calidades de las viviendas, que resultaron ser perjudiciales para los consumidores, se
encontraban justificadas, mientras que tanto en la instancia como en la apelaciéon se consideraron

que no lo estaban.

Por otra parte, el Tribunal Supremo entendié que los consumidores de las viviendas conocian lo
que compraban, y lo aceptaron, deduciendo de ello que actuaron con voluntad auténoma.
Mientras que la Audiencia Provincial de Sevilla, consider¢ acreditado la falta de notificaciéon a los
mismos de las modificaciones de las calidades de las viviendas respecto a las inicialmente
ofrecidas. Sin esta notificacién previa al otorgamiento de la escritura puablica, entendemos que
dificilmente puede considerarse que en el momento de la firma los consumidores actuaban con
una voluntad libre, consciente e inequivoca, ya que se les impidi6 la oportuna reflexion acerca de
las modificaciones que se contenian en las Memorias anexas a las escrituras publicas que
suscribieron. El momento de la firma de la escritura publica de venta de una vivienda es de gran
trascendencia para el consumidor, y debe garantizarse por todos los medios, que asuma el
contenido que suscribe con pleno conocimiento, a estos efectos, por ejemplo, el Decreto 218 /2005,
de 11 de octubre de 2005, (BOJA nam. 217, 7.11.2005) por el que se aprueba el Reglamento de
informaciéon al consumidor en la compraventa y arrendamiento de viviendas de Andalucia,
impone al promotor la obligacién de entregar al consumidor, con tres dias hébiles de antelacién a
la firma del contrato de compraventa en primera transmision, de copia de la documentaciéon
descriptiva de la vivienda, incluida la calidad de los materiales, si antes no disponia de tal
informacion.

En el sentido expuesto, en STS, 17, 4.12.1998 (Ar. 8788; MP: Alfonso Villagémez Rodil), se resuelve un
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caso en que los adquirentes de las viviendas, salvo uno de ellos, no llegaron a suscribir la escritura
publica de venta, precisamente porque tuvieron la oportunidad de conocer con antelaciéon los cambios
que se operaron en las viviendas respecto al Proyecto inicial, por carta que la promotora les envi6 por
conducto notarial para que manifestasen su conformidad con la obra realizada, tal como fue acabada y
entregada; en este caso, se desestimé el recurso de casacién interpuesto por la promotora, que se vio
obligada a reponer las calidades inicialmente ofrecidas en las viviendas.

Por otra parte, en algtin otro caso se ha considerado irrelevante la firma de escritura publica por los
compradores de la vivienda, si no tuvieron verdadero conocimiento de lo que firmaban, asi en STS
23.5.2003 (Ar. 5215; MP: Xavier O'Callaghan Mufioz. Comentada por INFANTE Ruiz, 2004) este Tribunal
acudi6 a los principios de veracidad y de buena fe, para fundamentar el art. 8 LCU, y partiendo de una
publicidad que incluia la construcciéon de una tercera pista de tenis en una urbanizacién, y pese a que los
propietarios firmaron la escritura publica que se remitia a Estatutos en los que no aparecia la tercera
pista, resolvié que procedia la construcciéon de la misma, al considerar que no puede aceptarse que estos
tuvieran un efectivo conocimiento de la renuncia que efectuaban.

Por dltimo creemos que no procede, como hace el Tribunal Supremo, reprochar a los
consumidores que no alegaran nulidad de cldusulas, o que no manifestaran reserva de derecho
respecto de las diferencias entre la memoria y los proyectos, ya que nada de ello se requiere para
ejercitar el derecho a exigir las mejores condiciones que inicialmente se les ofrecian, y que en la
gran mayoria de los casos se tratara de personas que no cuentan con conocimientos juridicos.

Atendiendo a lo anteriormente expuesto consideramos, que cuando durante la construcciéon de
una vivienda se alteran las calidades de la misma, o se produce cualquier otra modificacién
unilateral por parte del promotor o del constructor de lo inicialmente ofrecido en perjuicio de los
adquirentes, el hecho de que posteriormente los consumidores de las viviendas suscriban un
documento contractual en que consten tales modificaciones, no debe interpretarse de forma
automatica en el sentido de que conocen y aceptan plenamente el contenido del contrato y que,
por tanto, actian con voluntad totalmente libre y consciente, ya que, en ocasiones, puede que no
cuenten en el momento adecuado con la necesaria informaciéon para contratar con pleno
conocimiento de causa, o puede que se encuentren ante modificaciones que les son perjudiciales
y que les han sido impuestas de forma unilateral sin haberse requerido previamente su
conformidad, por lo que aun cuando consten firmadas, esto no deberia privarles de instar la
nulidad de las correspondientes cldusulas, y de exigir el cumplimiento de lo inicialmente
ofrecido. En el ambito de la vivienda en general, y en particular en las ventas sobre plano, la
determinacién de si a la firma del contrato el adquirente acttia con una voluntad verdaderamente
libre y auténoma es especialmente importante, y debe garantizarse y acreditarse de forma
rigurosa, dada la relevancia econémica y social del bien adquirido, teniendo en cuenta el respeto
que merece la protecciéon del consumidor que con antelaciéon al otorgamiento de la escritura
publica, probablemente ya habra invertido una cantidad de sus ahorros, gestionado un contrato
de hipoteca, y tomado importantes decisiones personales y familiares.
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