CONTRACTE PRIVAT DE PROMESA DE PERMUTA DE SOLAR PER OBRA QUE ES CONSTRUEIXI

.........................,  ......... de/d’................. de 20....

REUNITS:

D'una part, AAA, major d'edat, veí de .........................., amb domicili al carrer ...............,  núm.  ..............., i proveït de DNI núm.  ...................., que actua en nom i interès propis.

I d'una altra part, BBB, major d'edat, veí de ..........................., amb domicili al carrer..................., núm. .................. , i proveït de DNI núm.  ..................... , en representació de la societat MMM, SL , de nacionalitat espanyola, proveïda de CIF ................., amb domicili social a ..............., carrer .............., núm. ..................  . És facultat degudament per subscriure aquest contracte en la seva qualitat de...................... segons resulta de l'escriptura ..................., autoritzada pel notari de .................., Sr. ......................., de data ................., amb protocol núm.  .................., en què manifesta que les seves facultats i la seva representació estan vigents i no han estat limitades ni revocades, i lliura en aquest acte còpia del poder a AAA perquè consti i perquè el conegui.

Ambdues parts ens reconeixem, recíprocament, la capacitat legal necessària per a l'atorgament d’aquest contracte, al qual donem el caràcter de promesa de permuta de finca per percentatge d'obra per construir. I a aquest efecte,

EXPOSEM:

I. Que AAA és propietari de la finca següent: “rústica, secà, peça de terra al terme municipal de (...)”. La finca és situada dins de la zona de desenvolupament urbà ......................., dins del terme municipal de ................ . És inscrita al Registre de la Propietat de ................., al tom ........., llibre.............., foli........., finca núm. ............. . Li pertany per ....................., en virtut d'escriptura de compravenda atorgada a ................... el ............. de ............. de .................., davant del notari ................ . La finca és lliure de càrregues i arrendataris i és al corrent de les contribucions i els impostos. I MMM, SL coneix la seva situació urbanística actual.

II. Que MMM, SL es dedica a la promoció d'edificis, i la seva intenció és adquirir la finca descrita en el punt anterior a AAA, i construir-hi un complex urbanístic integrat per habitatges de renda lliure, i un volum d'edificació de .................. m²

III. Que ambdues parts hem convingut subscriure aquest contracte privat de promesa de permuta per tal de formalitzar, en el moment en què pugui fer-se efectiu i conforme als pactes assolits, el contracte definitiu de permuta de finca per percentatge d'obra que es construeixi, el qual es regirà d'acord amb les clàusules següents:

CLÀUSULES

Primera. Amb la firma d'aquest document, AAA constitueix sobre la seva finca i a favor de MMM, SL un dret d’opció al domini de la finca descrita en el punt anterior I, que es transmetrà en el seu dia en forma de permuta de finca per un percentatge de l'obra que es construeixi.

Segona. El preu d’aquesta opció s'estableix en la quantitat de .................... € (................................................................... euros), que en aquest acte lliura MMM, SL a AAA, qui amb la firma d’aquest document fa que constitueixi la carta de pagament més eficaç.

La quantitat esmentada tindrà el concepte d'arres, de manera que si en el seu dia es formalitza la permuta, formarà part del preu o de la contraprestació. Si no es porta a efecte el contracte de permuta per causa o decisió de MMM, SL, aquesta perdrà la quantitat que ha lliurat a AAA. Si el contracte de permuta no se celebra per causa imputable a AAA, aquest haurà de reintegrar la quantitat percebuda amb els seus interessos legals.

Tercera. L'escriptura de permuta, en el supòsit d'exercir-se l'opció, s’haurà d'atorgar necessàriament una vegada que l'Excm. Ajuntament de ..................... hagi aprovat el projecte d'urbanització de la zona on es troba la finca.

Quarta. Una vegada aprovat el projecte d'urbanització, AAA haurà de justificar-ho degudament a MMM, SL, la qual disposarà d'un termini de ...... dies naturals per exercir, a nom seu o al de les persones físiques o jurídiques que designi, el seu dret d'opció al domini. Ambdues comunicacions podran realitzar-se en qualsevol forma admesa en dret que tingui la consideració de receptora (telegrama, burofax), dirigida al domicili de cada part indicada en aquest contracte.  

Aquest contracte quedarà resolt de ple dret un cop hagi transcorregut el termini concedit per a l'exercici del dret d'opció sense que el seu titular l’hagi exercit, amb pèrdua per a MMM, SL de la quantitat lliurada en concepte d'arres.

Cinquena. Un cop exercit el dret d'opció dins del termini concedit, en els següents deu dies naturals des que AAA hagi rebut la comunicació, es formalitzarà el contracte de permuta que amb la firma d'aquest document es prometen en escriptura pública davant del notari que aquest designi, que s'ha d'inscriure en el Registre de la Propietat que correspongui.

Sisena. En cas d'exercir-se l'opció, com a contraprestació a l'aportació de la finca, AAA rebrà del cessionari o dels cessionaris de la finca:

a) La suma en diners efectius de .................. € (......................................euros) satisfets amb la signatura d’aquest contracte.

b) El ........% dels metres reals que s'han d'edificar segons el projecte, en pisos, locals comercials, places d'aparcament i trasters, preferiblement agrupats en blocs o edificacions senceres.

Quant a l'apartat b), MMM, SL es compromet i s’obliga davant d'AAA al fet que el projecte de construcció sobre la finca objecte d’aquest contracte tingui almenys un aprofitament urbanístic del ........ % del volum màxim d'edificabilitat autoritzat per l'Ajuntament de ................... . En el cas que l'aprofitament urbanístic esmentat fos inferior al ...... % del volum màxim que autoritza l'Ajuntament, s'haurà de compensar a AAA amb la quantitat dinerària de ............... € per cada metre quadrat no construït fins al límit fixat anteriorment. L'import esmentat s’haurà de satisfer en l'acte del lliurament de les finques que siguin objecte de permuta. 

Setena. El contracte de permuta del qual aquest document és promesa, necessàriament haurà de redactar les seves clàusules a les bases següents:

1) Estat de càrregues de la finca en el moment de la permuta. La finca s'ha de cedir lliure de càrregues i d’arrendataris, i al corrent de despeses i impostos.

2) Forma d'execució i caràcter personalíssim de la permuta. Les obres d'edificació a la finca es poden executar en diferents fases, però en aquest supòsit, s’ha de lliurar a AAA la seva contraprestació en un volum total edificable de la finca dins de la primera de les fases de construcció.

Les persones físiques o jurídiques que resultin cessionàries en la permuta no podran cedir a un tercer els drets provinents de l'escriptura de permuta, per la qual cosa els cessionaris esmentats hauran de realitzar i lliurar les obres a AAA.

3) Termini d'execució i acabament de les obres. Les obres, i en cas que es realitzin per fases, les corresponents a la primera fase en què es construiran les que han de ser objecte de permuta, hauran d'acabar en un termini màxim de ..............anys, a comptar des que legalment es pugui sol·licitar la llicència d'obres corresponent, tot i que per a això s'exigís administrativament garantia o fiança per assegurar les despeses d'urbanització. 

4) Direcció tècnica i facultativa de les obres. El cessionari s'ha d’encarregar de tota la direcció tècnica i facultativa, així com de la direcció de les obres corresponents i d'altres requisits legals. Totes les despeses que se'n derivin seran del seu compte exclusiu.

5) Lliurament del percentatge d'obra convingut. Es farà en finalitzar les obres, i si es realitzen per fases, les corresponents a la primera fase. I comprendrà el ...... % dels metres reals que s'han d'edificar segons el projecte, tant en habitatges, com en locals comercials i places d'aparcament i trasters. En l'escriptura s'han de determinar i concretar, sobre el projecte d'obra que s'hi protocol·litzi, els pisos, els locals, les places d'aparcament i els trasters concrets que s'han de lliurar com a contraprestació. 

6) Qualitats. Les finques objecte de permuta s’han de correspondre amb obres que s'edifiquin a la finca, i pertànyer i participar dels mateixos serveis i elements comuns del complex. No es pot admetre el lliurament d'obra en altres finques diferents de la permutada, ni com a edificacions independents i excloses de la resta del complex. Així mateix, han de tenir les mateixes qualitats i els mateixos acabats que la resta d’obres i edificacions projectades.

7) Control i seguiment de l'obra i deure de comunicació. AAA designarà un arquitecte al qual es facultarà expressament perquè efectuï el control i el seguiment de l’execució adequada al projecte i les qualitats de les obres. La part cessionària haurà de facilitar la còpia dels projectes i la documentació necessària per a aquesta finalitat, així com el lliure accés a les obres.

Per a qualsevol controvèrsia que pogués sorgir entre les parts referent a qüestions tècniques constructives o al compliment de les qualitats degudes i respecte dels elements immobiliaris que s’han de lliurar a AAA, les parts acordem sotmetre'ns a criteri diriment, que l’ha d’emetre una organització de control de qualitat que designi l'Associació Independent de Control de Qualitat (AIC). Les parts ens comprometem a complir la decisió diriment que s'adopti. La decisió esmentada haurà de contenir un pronunciament respecte als costos del procediment.

8) Garanties. En l'escriptura han de figurar com a garanties del compliment adequat del contracte de permuta:

- La constitució d'aval bancari a favor d'AAA i per un import total de .............. € en els termes i amb l'extensió que es dirà més endavant.

- Una condició resolutòria automàtica a favor d'AAA en els termes i amb l'extensió que permeti la Llei catalana 23/2001, de 31 de desembre.

En cas d'incompliment del contracte, AAA podrà optar entre executar els avals o la condició resolutòria esmentada, amb indemnització, si és el cas, dels danys i dels perjudicis que corresponguin i que garantirà també l'aval.

9) Préstecs. El cessionari podrà gestionar i concertar amb qualsevol entitat de crèdit oficial o privada els préstecs hipotecaris que cregui convenients, en la quantia, els terminis, la modalitat i les condicions que estimi oportuns, a fi de finançar i portar a terme les obres. AAA queda exempt de tota responsabilitat derivada d’aquests préstecs.

La condició resolutòria a la qual es refereix l'apartat 8), a petició del cessionari es podrà posposar a la hipoteca que s’hagi concertat per finançar les obres.

10) Estat de càrregues de la contraprestació. Les finques que s’hagin de lliurar a AAA en permuta, s'han d'entregar lliures de càrregues i gravàmens, llevat les servituds recíproques que corresponguin entre els edificis construïts.

11) Equilibri de les contraprestacions. Amb el lliurament dels elements individuals de l'obra nova que es determinin i concretin corresponents al ......% dels metres reals que s'han d'edificar segons el projecte, més les quantitats dineràries fixades a la clàusula sisena d’aquest contracte i les despeses pactades a càrrec del cessionari, AAA es considerarà compensat pel lliurament que prèviament ell hagi fet de la finca descrita al contracte de promesa de permuta. Ambdues parts reconeixem aquest equilibri, sense que ens hàgim de reclamar res per aquest concepte. 

12) Possessió. El cessionari prendrà possessió de la finca d'AAA en atorgar-se l'escriptura de permuta.

13) Transmissió de domini. La transmissió del domini de la contraprestació del ........% dels metres reals que s'han d'edificar segons el projecte a la finca, s'ajorna fins que es formalitzi l'escriptura pública de lliurament de les finques objecte de permuta concretes. 

En el moment de l'escriptura s'entendrà feta la transmissió del domini. L'escriptura pública de lliurament de les finques objecte de permuta s'ha d'atorgar dins dels 30 dies naturals següents a l'expedició del certificat final d'obres per la direcció facultativa. 

14) Demora en l'acabament de les obres. La demora simple en l'acabament de les obres generarà una indemnització diària a favor d'AAA, com a astricció, de ......... € diaris, i es considerarà incompliment contractual si supera els tres mesos des de la data en la qual haurien de finalitzar.

Un import idèntic s'haurà de reportar diàriament per cada dia que transcorri posterior als 30 dies naturals següents a l'expedició del certificat final d'obra sense que s'atorgui l'escriptura de lliurament de les finques objecte de permuta per causa imputable al cessionari, i es considerarà incompliment contractual si transcorren 60 dies des de la data del certificat final d'obra.

15) Causes de resolució del contracte de permuta. A més de l'incompliment de les obligacions respectivament contretes per qualsevol de les parts, seran causes objectives de resolució del contracte:

- La pèrdua de personalitat per desaparició, mort o dissolució de la persona física o jurídica cessionària

- La fallida, el concurs de creditors i la suspensió de pagaments del cessionari

- El mutu acord de les parts

- La impossibilitat sobrevinguda de complir amb el que s'ha pactat per causes alienes a la voluntat de les parts de forma definitiva o per un termini superior a dos anys des del termini d'execució i acabament pactat.

Totes les causes de resolució, excepte el mutu acord i la impossibilitat sobrevinguda, donaran dret a la part que no hi estigui incursa a exigir el compliment del contracte o resoldre'l, amb una indemnització en tot cas dels danys i dels perjudicis causats.

16) Despeses i impostos. Seran a càrrec íntegrament del cessionari:

- Totes les despeses, de qualsevol naturalesa, que ocasioni o es derivin de la urbanització i l'edificació a la finca permutada, així com els de constitució de drets reals i la seva cancel·lació sobre finques objecte de permuta, i de segregacions, agrupacions i agregacions.

- Els impostos derivats de l'escriptura de permuta de què és promesa aquest contracte, els de l'escriptura de declaració d'obra nova i divisió horitzontal i els de l'escriptura de lliurament de les finques objecte de permuta, inclosos els honoraris notarials i registrals, i impostos.

- L'impost municipal sobre l'increment del valor dels terrenys que es meriti tant per l'escriptura de permuta com per l'escriptura de lliurament de finques, així com els imposts i les despeses que gravin les finques objecte de permuta fins al seu lliurament efectiu totalment acabades.

- Totes les despeses necessàries per complir adequadament i correctament el que estableixen els art. 26, següents i concordants de la Llei catalana 24/1991, de 29 de novembre, de l'habitatge, així com els d'assegurança decennal exigida segons la Llei 38/1999, de 5 de novembre, d'ordenació de l'edificació.

Vuitena. Serà condició indispensable per formalitzar l'escriptura de permuta que les parts es prometen en aquest contracte: 

a) Que en el moment de l'atorgament i per a protocol·litzar l'escriptura, MMM, S.L, i/o les persones físiques i jurídiques que aquesta designi per firmar-la com a cessionaris, aporti una garantia per la suma total de .................€, en forma d'un o diversos avals bancaris que han de complir les condicions de solidaris, executables a primer requeriment, i amb renúncia expressa als beneficis de divisió, ordre i excussió, i a aquells altres que puguin correspondre a l'entitat o a les entitats avaladores, per respondre i garantir el pagament de la quantitat esmentada a AAA en cas d'incompliment de les obligacions contretes pels avalats en l'escriptura de permuta.

b) Que prèviament MMM, S.L. hagi facilitat a AAA el projecte bàsic i la memòria de qualitats de les obres que s'han de realitzar a la finca perquè aquest en doni la conformitat, i que entre ambdues parts s'hagin determinat les finques concretes que totalitzen el percentatge del .......% dels metres reals que s'han d'edificar segons el projecte que hauran de lliurar AAA com a contraprestació de la permuta de la finca de la seva propietat, que s'hauran d'identificar i descriure en l'escriptura pública de permuta, en la qual es protocol·litzarà el projecte bàsic i la memòria de qualitats acceptats per ambdues parts. 

L'incompliment d'aquestes condicions, necessàries per part de MMM, S.L., serà causa expressa i sense necessitat de prèvia denúncia, de resolució d'aquest contracte, amb pèrdua per part d'aquesta societat de la quantitat que hagi lliurat amb la signatura d'aquest contracte.

Novena. MMM, SL es compromet a redactar els estatuts pels quals es regirà la comunitat de propietaris amb la intervenció d'AAA respecte dels elements comuns, les unitats d’obra que s'han de lliurar i els serveis conjunts del complex.

Desena. Despeses derivades d'aquest contracte. Seran a càrrec de MMM, S.L., a partir de la signatura d'aquest document, i encara quan es realitzin en nom d'AAA, totes les despeses que se'n derivin o portin causa de la permuta que ambdues parts es prometen, inclosos els d'aquest contracte i de qualsevol comissió que es meriti per intermediació de tercer, així com tots els costos del projecte de cooperació, urbanització, compensacions a l'activitat, obres d'urbanització i obres de construcció, incloses les despeses del projecte d'edificació, impostos, llicències i honoraris de tècnics que hi intervinguin, amb total indemnitat d'AAA.

Això no obstant, seran a càrrec de cada una de les parts les despeses corresponents al seu assessorament jurídic per a la consecució d'aquest contracte i la seva adequada execució.

Onzena. AAA es compromet i s'obliga a facilitar la gestió urbanística a MMM, s.l., incloent-hi l'atorgament dels apoderaments i les autoritzacions necessaris a aquest efecte, fins a l'atorgament de l'escriptura pública de permuta.

Dotzena. Resolució. A més de les causes específiques pactades en aquest contracte de resolució per incompliment de les obligacions i les condicions establertes, seran causes objectives de resolució d'aquest contracte de promesa de permuta:

a) El mutu acord de les parts.

b) La fallida, la suspensió de pagaments o la desaparició de MMM, S.L.

Tretzena. Per al supòsit que s'hagués d'acudir als jutjats o als tribunals per a la interpretació, el compliment i/o la resolució del contracte, les parts compareixents, renunciant a qualsevol altra jurisdicció que pogués correspondre'ls, ens sotmetem expressament a la jurisdicció i a la competència dels jutjats i dels tribunals de................... .

I com a prova de conformitat i acceptació, firmem aquest document, a un únic efecte, en dos exemplars i estès en paper ....................., al lloc i la data que consten a l'encapçalament.
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