CONTRATO DE COMPRAVENTA

En Sabadell a _________ de _________  de 2010.



R E U N I D O S:

De una parte:

DON PEDRO MOLINA PORRAS, mayor de edad, con domicilio profesional en Mataró, calle Bobinadora número 1-5, oficina 21, con DNI 38.828.630-F.
De otra parte:

DON _______________________, mayor de edad, vecino de ____________________  con DNI número _____________________.

INTERVIENEN:

D. PEDRO MOLINA PORRAS, obra en nombre y representación de la entidad SANT FELIU PARK S.L., con autorización del también Administrador D. JUAN ABADIAS SUSÍN con D.N.I. 46.208.320-D, domiciliada en Mataró, Calle Bobinadora, 1-5, oficina 21, constituida por tiempo indefinido el  4 de Septiembre de 2.009, ante el Notario de Mataro D. Pablo Martinez Olivera ,  e inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona, al Tomo 41469, Folio 11, Hoja B-386030, inscripción 1ª, con CIF B-65167140 , en adelante LA PROMOTORA o VENDEDORA.
DON ____________________, en nombre e interés propios. En adelante se denominará LA PARTE COMPRADORA. 
Las partes, en las calidades en que actúan, se reconocen mutuamente capacidad legal necesaria y suficiente para el otorgamiento del presente CONTRATO DE COMPRAVENTA, y





E X P O N E N:

I- Que la sociedad mercantil SANT FELIU PARK, S.L., es propietaria, en pleno dominio, de las siguientes fincas en construcción:

1.-VIVIENDA, ubicada en la  calle del Pla, Bloque A, planta _____ puerta _______, de la PROMOCION CARRER DEL PLA sita en Sant Feliu de Llobregat.

Parcela señalada como finca resultante nº 1, Urbana. Derivada del Proyecto de Reparcelación del Plan de Mejora Urbana del ámbito de conexión de la c/ Anselm Clavé y ampliación de la c/ del Pla.

Datos Registrales: Tomo : 2853    

                               Libro :    574 

                               Folio :    200

                               Finca :  29383 de Sant Feliu de Llobregat (Reg. Prop. nº 1)
2.- PLAZA DE APARCAMIENTO. La plaza de aparcamiento será asignada en el momento de otorgar la escritura pública de compraventa. El orden de designación será en función de la fecha más antigua que conste en el contrato de reserva.
CARGAS: Manifiesta la sociedad promotora-vendedora que las fincas se transmitirán libre de cargas y gravámenes, de arrendatarios y precaristas y al corriente en el pago de toda clase de débitos fiscales, derramas y gastos de urbanización.

· Se acompaña al presente documento, como Anexo I, plano de situación de la unidad o departamento referenciado, a los efectos de identificar los linderos y ámbito de la finca.
II.- Que la indicada promoción inmobiliaria, se está ejecutando según el proyecto redactado por el Arquitecto Sr. Jordi Moliner Salinas, habiéndose concedido la preceptiva licencia municipal de obras con número de expediente TOMA2009000008, concedida por el Excmo. Ayuntamiento de Sant Feliu de Llobregat en fecha 9 de Febrero de 2.010.
III.- Que la parte compradora declara conocer la situación física y urbanística de la finca, así como las condiciones y calidades de su construcción. 

IV.- Que interesando a la parte compradora  DON ______________________ , la compra de las citadas fincas,  estipulan el presente CONTRATO DE COMPRAVENTA, con sujeción a las siguientes:




C L Á U S U L A S:

PRIMERA.- OBJETO.-


Los contratantes convienen formalizar el contrato de compraventa de las fincas descritas en el exponente I de este escrito, al estar ambos interesados en la venta y compra de las mismas.


La venta se efectuará en concepto de cuerpo cierto y por precio alzado, con independencia de la superficie real existente entres los linderos, libre de cargas, gravámenes, arrendatarios y ocupantes.
SEGUNDA.- PRECIO.-


El precio de la compraventa de las fincas objeto de este contrato se fija en la total cantidad de _____________________   (_____________ €) más la cantidad resultante de aplicar el porcentaje de I.V.A correspondiente vigente en su momento, que serán satisfechas por la PARTE COMPRADORA a la PROMOTORA, en la siguiente forma:

 -  En este acto,  la Promotora reconoce haber recibido de la Compradora, la suma de ____________________ euros más la cantidad de ________ euros , correspondientes al 7% de IVA, sirviendo el presente documento como la más eficaz carta de pago, que se satisfacen en cuanto a la suma de ………….€ mediante cheque y salvo buen fin del mismo, y en cuanto a la suma de 9.000€ mediante compensación de la reserva-deposito efectuada en su día.
-   La cantidad de _____________  € más la cantidad resultante de aplicar el porcentaje de I.V.A correspondiente vigente en su momento, se entregará a la finalización de las obras de estructura, dicha fecha será notificada con 15 días de antelación.

Éstas cantidades, tanto las percibidas como las que se percibirán, se  ingresan en una cuenta abierta por la PROMOTORA en el Banco de Sabadell para atender las atenciones de la construcción de la promoción inmobiliaria que comprende las fincas objeto del presente contrato.


Asimismo, la devolución de los importes de las cantidades recibidas, y de las que se recibirán, a cuenta del precio, más los intereses legales correspondientes hasta el momento en que en su caso deba de hacerse efectiva la devolución, quedarán debidamente garantizadas mediante contrato de seguro en la compañía Aseguradora ASEFA.

En cuanto al total resto de  ___________ €   más la cantidad resultante de aplicar el porcentaje de I.V.A correspondiente vigente en su momento, se entregará en el momento del otorgamiento de la escritura pública de compraventa.


La compraventa estará sujeta al Impuesto sobre el Valor Añadido, al tipo  vigente en cada momento, estando obligada la PARTE COMPRADORA a soportar la repercusión del importe íntegro del mismo sobre la base de la contraprestación total.

TERCERA.- INCUMPLIMIENTO DE LAS OBLIGACIONES DEL CONTRATO.-

El incumplimiento por las partes de las obligaciones que se derivan del presente contrato, dará derecho a la parte cumplidora a exigir su cumplimiento o proceder a su resolución. En cualquier caso y como requisito previo a la resolución, deberá notificarse el incumplimiento y conceder un plazo de 15 días naturales desde la notificación para que, la parte infractora, subsane plenamente las causas del incumplimiento.

En el supuesto de que la parte COMPRADORA opte, en caso de incumplimiento de la VENDEDORA, por la resolución del contrato, ésta vendrá obligada a devolver las cantidades entregadas hasta la fecha, más una suma igual en concepto de indemnización por daños y perjuicios, y en lo que exceda en concepto de cláusula penal libremente convenida, y sin derecho a ninguna otra reclamación, con carácter fijo y no moderable. 
En el supuesto de que la parte VENDEDORA, opte, en caso de incumplimiento de la COMPRADORA, y en especial de las obligaciones de pago asumidas, por la resolución del presente contrato, la VENDEDORA hará suyas la totalidad de las cantidades entregadas hasta la fecha, en concepto de indemnización por daños y perjuicios, y en lo que exceda en concepto de cláusula penal libremente convenida y sin derecho a ninguna otra reclamación, con carácter fijo y no moderable. La parte VENDEDORA podrá disponer desde este momento, libremente de las fincas objeto de la compraventa. 
CUARTA.- PROYECTO.-


La     PARTE COMPRADORA 
 declara conocer y aceptar el proyecto y la documentación complementaria del mismo, que han permitido obtener la pertinente licencia municipal de obras, así como la memoria de calidades que se adjunta como Anexo II de este contrato, del cual asimismo forma parte integrante.


La PROMOTORA se reserva el derecho y la PARTE COMPRADORA en lo menester le autoriza, para efectuar las modificaciones técnicas o funcionales en los elementos comunes o privativos sobre el Proyecto inicial que viniesen motivadas por exigencias de orden público, técnico o jurídico, así como aquellas que supongan cambios de las superficies del Proyecto que no sean superiores al 3% , conforme al criterio de la dirección facultativa de las obras y sin cargo alguno para el señor adquirente. Éste autoriza a la Promotora a sustituir los materiales previstos en la Memoria de calidades por otras similares en el supuesto de que éstos no pudieren ser garantizados por los proveedores inicialmente encargados de ello, de acuerdo con las necesidades de ejecución de las obras, sin que dichas modificaciones o cambios supongan detrimento alguno.


La PROMOTORA, se reserva el derecho de poder instalar en las fachadas del edificio, letreros, anuncios, etc., para su promoción y venta, pudiendo realizar cuantas actuaciones sean convenientes en relación con la promoción inmobiliaria, pudiendo utilizar alguna entidad de la edificación como piso muestra o piloto, a instalar oficina de ventas, vallas publicitarias, letreros, anuncios y actividades similares, y todo ello hasta la finalización de la comercialización de la promoción.

QUINTA.- IMPUESTOS Y GASTOS.-


Los gastos, honorarios e impuestos derivados del otorgamiento de la escritura de compraventa, así como los gastos y tributos de toda clase, desde el día del otorgamiento de la escritura de compraventa de las fincas, aunque los recibos se giren a nombre de la PROMOTORA, incluidos los de su inscripción en el Registro de la Propiedad, serán a cargo y satisfechos por la PARTE COMPRADORA.


La PARTE COMPRADORA, una vez tenga a su disposición la finca objeto de la compraventa, se obliga a  satisfacer la parte proporcional que resulte de su porcentaje de participación respecto de los gastos, impuestos, tasas y arbitrios que graven la total finca, incluidas las cuotas que deban satisfacerse a las comunidades de propietarios del referido inmueble.


También serán a cargo de la PARTE COMPRADORA, los pagos de toda clase que hayan de satisfacerse a las compañías suministradoras, de agua, gas, electricidad, teléfono, etc, para que realicen la conexión particular con la general del servicio que se trate y para que suministren o instalen los contadores de los servicios comunes en la parte total o proporcional que les corresponda.


El Impuesto Municipal sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana, será a cargo de la PARTE VENDEDORA.

SEXTA.-  AUTORIZACIONES Y DELEGACIONES.-


DON ____________________________, consiente y si fuere necesario autoriza desde ahora a la PROMOTORA para que, con las más amplias facultades que en derecho sean necesarias, otorgue cuantas escrituras públicas sean, de Parcelación, Agrupación, Segregación, Declaración de Obra Nueva, Constitución de las fincas en Régimen de Propiedad Horizontal, Constitución de Comunidades de Propietarios, Redacción de Estatutos con determinación de elementos comunes, privativos y coeficientes de participación en gastos, Normas de régimen interior de la Comunidad, Constitución de las Servidumbres activas o pasivas que sean convenientes, que resulten precisas para dotar al conjunto o promoción inmobiliaria de viabilidad jurídica y cumplimiento de los fines a que se destinan las fincas objeto de este contrato. En tal sentido la COMPRADORA se compromete a respetar los Estatutos y Normas de régimen interior de las Comunidades de Propietarios que, conforme lo anterior, pudieran constituirse.


Queda asimismo facultada la PROMOTORA para introducir en las escrituras y estatutos o normas antes señaladas cuantas alteraciones, modificaciones o correcciones sean necesarias en función del Proyecto o de la ejecución material de las edificaciones, quedando éstas a disposición de la COMPRADORA a partir de su otorgamiento.


Igualmente queda facultada la PROMOTORA para convocar la primera reunión de copropietarios a fin de constituir la Comunidad, designar en ella a su Presidente, Secretario-Administrador y demás personas físicas o jurídicas necesarias para atender la conservación, limpieza y vigilancia del conjunto. En caso de no asistir la PARTE COMPRADORA, una vez otorgada la escritura pública de compraventa, por sí misma o representada a dicha reunión, se entenderá que estará representada a todos los efectos y asuntos que hayan de tratarse en la misma por la PARTE VENDEDORA.


Asimismo, LA PARTE COMPRADORA, consienten y autorizan, si fuere necesario, a SANT FELIU PARK, S.L., para que contrate en nombre de la Comunidad los servicios precisos para la correcta puesta en funcionamiento del conjunto inmobiliario viniendo la PARTE COMPRADORA obligada a efectuar la pertinente provisión económica de fondos estimada en 300€, en el momento del otorgamiento de la escritura pública de compraventa.

SÉPTIMA.- ENTREGA DE LA FINCA OBJETO DE LA COMPRAVENTA Y FORMALIZACION DE LA ESCRITURA PUBLICA.-


La entrega de las fincas objeto de este documento se producirá en el momento de la formalización de la escritura pública de compraventa en cuyo momento se satisfará el precio pendiente, y que las partes fijan será durante el SEGUNDO TRIMESTRE DE 2012, fecha en que deberá estar otorgado el correspondiente certificado de final de obra.


La indicada fecha podrá demorarse a instancia de la PROMOTORA, sin que ello faculte a la PARTE COMPRADORA para reclamar responsabilidad o indemnización alguna, por un plazo máximo de 180 días naturales. No se considerará incumplimiento de la PROMOTORA, la demora en la concesión de la licencia de primera ocupación y cédula de habitabilidad, por parte del Ayuntamiento y de la Generalitat.


Para el supuesto de que la entrega de las fincas pudiera efectuarse por la PROMOTORA en el momento anterior al convenido, queda ampliamente facultada para poder exigir a LA PARTE COMPRADORA , el otorgamiento de la escritura pública de compraventa, y el pago de la totalidad de las cantidades pendientes, en este mismo momento, en este supuesto se deberá notificar a la parte COMPRADORA con una antelación no inferior a 30 días.

OCTAVA.- OTORGAMIENTO DE LA ESCRITURA PÚBLICA.

La escritura pública de compraventa se otorgará dentro del plazo máximo de quince días siguientes a la comunicación que en tal sentido LA PROMOTORA efectúe a LA PARTE COMPRADORA , quedando obligado a comparecer ante Notario, dentro de dicho plazo en el día y en la hora fijada y a proceder, en su caso, a la recepción de las llaves del inmueble y al consiguiente cumplimiento de las obligaciones a su cargo, en especial la del pago de la totalidad del precio de la compraventa convenido.


La parte COMPRADORA, ha sido informada del derecho que le asiste a libre elección del Notario, designando en este acto al Notario Don Antonio Calafell Oliver ,con despacho profesional en Sant Feliu de Llobregat ( Passeig Nadal 1-A),  para el otorgamiento de la escritura de compraventa. 


La parte VENDEDORA se obliga a sus costas, una vez acabadas las obras de construcción, a acreditar la finalización de las mismas y a la obtención del seguro previsto en la Ley 38/1999 de 5 de noviembre de ordenación de la edificación, mediante acta notarial, así como a tramitar y entregar a la parte COMPRADORA la cédula de habitabilidad de la vivienda, y poner a su disposición la información y la documentación exigida en el capítulo VI del Título IV de la Ley 18/2007 de la Generalitat de Catalunya.


A efectos informativos se indica que, las fincas objeto de compraventa, estarán grabadas con una hipoteca a favor de la entidad Banco de Sabadell, pendiente de distribución de la responsabilidad hipotecaria. En caso de ser de interés de la COMPRADORA, podrá convenir con dicha entidad financiera, la subrogación de la misma. Caso contrario, la PROMOTORA procederá a su cargo a la cancelación de la misma, en el momento del otorgamiento de la escritura pública de compraventa.

NOVENA.- DOMICILIO Y SUMISION A LOS TRIBUNALES.-


Se fija como domicilio legal  de LA PARTE COMPRADORA para toda clase de actuaciones judiciales y extrajudiciales, notificaciones y requerimientos, el que figura en el encabezamiento del presente contrato y como domicilio legal de la PROMOTORA, el reseñado en la parte inicial de este documento.


En caso de duda o discrepancia sobre la interpretación y/o ejecución de este contrato, las partes se someten expresamente a la jurisdicción de los Juzgados y Tribunales de SANT FELIU DE LLOBREGAT, con renuncia a cualquier otro fuero que pudiere corresponderles.

El presente documento de compraventa, ha sido pactado y negociado por las partes de forma expresa, individual y detallada en todos sus puntos y, para que así conste y en prueba de conformidad de todo lo que precede, las partes lo firman duplicado ejemplar y a un solo efecto en el lugar y fecha al principio indicados.

PARTE COMPRADORA


PARTE VENDEDORA


                      SANT FELIU PARK,S.L.

                                                                     PEDRO MOLINA PORRAS 
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