
 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar    

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

 
 

 
 

 
 
 

 
 

 
 
 

 
 

 
 

CURSO/GUÍA PRÁCTICA 
CONTRATOS DE OPCIÓN 

SOBRE SUELO 
OPCIÓN DE COMPRA, PLANEAMIENTO, LICENCIA, LONGSTOP DATE Y PRECIO VARIABLE 

 

1.130 págs. 
 

 
 

 

SISTEMA EDUCATIVO inmoley.com DE FORMACIÓN CONTINUA PARA PROFESIONALES INMOBILIARIOS. © 
 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar    

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

 

 
 
 

 
 

 

 
 

 
 
 

 
 

 
 
 

 
 

 
 
 

 
 

 
 
 

Todos los derechos reservados. No está permitida la reproducción total o parcial 
de este libro, por ningún medio, ya sea informático, electrónico, mecánico, 

fotocopia, grabación, o cualquier otro, así como su préstamo, alquiler o cualquier 
otra forma de cesión de uso, sin previa autorización por escrito de los titulares de 
los derechos de propiedad intelectual. 

 
Esta obra se ha elaborado con fines didácticos, por lo que el editor, autor, o 

cualquier persona relacionada con la misma se exoneran de toda responsabilidad 
resultante de las actuaciones de cualquier clase realizadas en base a esta obra, 

así como de cualquier error u omisión que pudiese contener. 
 
Copyright © inmoley.com 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar    

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

 

 
 

¿QUÉ APRENDERÁ? ......................................................................................................... 31 

Introducción. .................................................................................................................. 33 

PARTE PRIMERA. ............................................................................................................ 35 

FUNDAMENTOS INTERNACIONALES DE LOS CONTRATOS DE OPCIÓN SOBRE SUELO, OPCIÓN DE 
COMPRA Y DESARROLLO INMOBILIARIO ................................................................................. 35 

Capítulo 1: Concepto, función económica y estructura jurídica de los contratos de opción sobre 
suelo en operaciones inmobiliarias .................................................................................. 35 

1. Naturaleza jurídica y función práctica del contrato de opción sobre suelo ............................ 35 
a. Concepto de opción de compra sobre suelo. ........................................................................................... 35 
b. Diferencia entre opción, promesa de venta, reserva, arras, precontrato y compraventa condicionada. 36 
c. Función de la opción en operaciones de promoción inmobiliaria. ........................................................... 37 
d. Utilidad para el promotor, inversor, propietario del suelo y financiador. ............................................... 39 

2. Elementos esenciales del contrato de opción sobre suelo .................................................... 40 
a. Identificación de las partes. ...................................................................................................................... 40 
b. Identificación precisa del suelo. ............................................................................................................... 41 
c. Plazo de ejercicio de la opción. ................................................................................................................. 42 
d. Precio de la opción, prima y precio de compra. ....................................................................................... 42 
e. Condiciones de ejercicio. .......................................................................................................................... 43 
f. Consecuencias del incumplimiento. .......................................................................................................... 44 

3. Estructura económica de la opción de compra sobre suelo ................................................... 45 
a. Prima de opción. ....................................................................................................................................... 45 
b. Precio fijo de compra. .............................................................................................................................. 46 
c. Precio variable vinculado a planeamiento, edificabilidad o licencia. ....................................................... 47 
d. Pagos aplazados. ...................................................................................................................................... 47 
e. Retenciones, garantías y depósitos. ......................................................................................................... 48 
f. Coste financiero de mantener la opción abierta. ...................................................................................... 49 

4. La opción como instrumento de gestión del riesgo urbanístico ............................................. 50 
a. Riesgo de clasificación y calificación del suelo. ........................................................................................ 50 
b. Riesgo de planeamiento pendiente. ........................................................................................................ 50 
c. Riesgo de licencia urbanística. .................................................................................................................. 51 
d. Riesgo de infraestructuras y cargas de urbanización. .............................................................................. 52 
e. Riesgo de mercado y absorción comercial. .............................................................................................. 53 
f. Riesgo de financiación. .............................................................................................................................. 53 

5. Ventajas y límites de la opción sobre suelo frente a la compra directa .................................. 54 
a. Reducción del desembolso inicial. ............................................................................................................ 54 
b. Control temporal del activo. .................................................................................................................... 55 
c. Posibilidad de abandonar la operación si no se cumplen condiciones. .................................................... 55 
d. Incremento del coste por prima, exclusividad y tiempo. ......................................................................... 56 
e. Riesgo de litigiosidad si el contrato está mal redactado. ......................................................................... 57 
f. Necesidad de una regulación detallada del longstop date. ...................................................................... 57 

6. Perspectiva internacional de la opción sobre suelo en España y Latinoamérica ..................... 58 
a. Principios comunes aplicables. ................................................................................................................. 58 

Índice 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar    

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

b. Diferencias de tradición jurídica civil y anglosajona. ................................................................................ 59 
c. Importancia de adaptar el contrato a cada jurisdicción. .......................................................................... 60 
d. Relevancia de registros, notarías y publicidad frente a terceros. ............................................................ 61 
e. Gestión documental en operaciones transfronterizas. ............................................................................ 61 
f. Buenas prácticas profesionales para promotores e inversores. ............................................................... 62 

Capítulo 2: Partes, intereses y estrategia negociadora en contratos de opción de compra sobre 
suelo............................................................................................................................... 64 

1. El propietario del suelo como concedente de la opción ........................................................ 64 
a. Objetivos económicos del propietario. .................................................................................................... 64 
b. Necesidad de asegurar el importe final de venta. .................................................................................... 65 
c. Protección frente a la paralización del suelo. ........................................................................................... 66 
d. Control de actuaciones del optante durante el plazo de opción. ............................................................ 67 
e. Garantías frente al incumplimiento del promotor. .................................................................................. 68 
f. Tratamiento de cargas, ocupantes, servidumbres y limitaciones. ............................................................ 69 

2. El promotor inmobiliario como optante ............................................................................... 70 
a. Necesidad de asegurar el suelo antes de asumir costes elevados. .......................................................... 70 
b. Gestión del planeamiento y de la licencia. ............................................................................................... 71 
c. Coordinación con financiación, diseño y comercialización....................................................................... 72 
d. Evaluación del coste total de adquisición. ............................................................................................... 73 
e. Conveniencia de pactar prórrogas condicionadas. .................................................................................. 74 
f. Derecho a desistir si no se cumplen los hitos esenciales. ......................................................................... 75 

3. El inversor o fondo inmobiliario en contratos de opción sobre suelo .................................... 76 
a. Uso de la opción para pipeline de inversión............................................................................................. 76 
b. Control del riesgo jurídico y urbanístico................................................................................................... 77 
c. Condiciones de inversión vinculadas a permisos y rentabilidad............................................................... 78 
d. Due diligence previa y due diligence progresiva. ..................................................................................... 79 
e. Exigencia de garantías y derechos de cesión. ........................................................................................... 80 
f. Salida de la operación ante incumplimiento de métricas. ........................................................................ 81 

4. El financiador y su posición indirecta en la opción sobre suelo ............................................. 82 
a. Análisis bancario de la opción como derecho económico........................................................................ 82 
b. Riesgo de financiación antes y después del ejercicio. .............................................................................. 83 
c. Exigencias sobre título, licencia, precio y garantías. ................................................................................. 84 
d. Control del importe pendiente de pago. .................................................................................................. 84 
e. Condiciones precedentes al préstamo promotor. .................................................................................... 85 
f. Relación entre tipo de interés, plazo de opción y viabilidad. ................................................................... 86 

5. Asesores técnicos, urbanísticos, jurídicos y financieros ........................................................ 87 
a. Abogado inmobiliario. .............................................................................................................................. 87 
b. Consultor urbanístico. .............................................................................................................................. 88 
c. Arquitecto y equipo técnico. .................................................................................................................... 89 
d. Auditor de costes y cargas urbanísticas. .................................................................................................. 89 
e. Asesor financiero. ..................................................................................................................................... 90 
f. Gestor documental y coordinador de due diligence. ................................................................................ 91 

6. Estrategia de negociación en operaciones de opción sobre suelo.......................................... 92 
a. Identificación de intereses reales de cada parte. ..................................................................................... 92 
b. Matriz de riesgos asumidos por propietario y promotor. ........................................................................ 93 
c. Definición de hitos críticos........................................................................................................................ 94 
d. Negociación de precio fijo y precio variable. ........................................................................................... 95 
e. Tratamiento de la licencia, el planeamiento y el longstop date............................................................... 96 
f. Redacción equilibrada para evitar bloqueos futuros. ............................................................................... 96 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar    

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

PARTE SEGUNDA. ............................................................................................................ 98 

DUE DILIGENCE DEL SUELO ANTES DE FIRMAR LA OPCIÓN DE COMPRA ................................... 98 

Capítulo 3: Due diligence jurídica, registral y dominical del suelo objeto de opción de compra
 ....................................................................................................................................... 98 

1. Identificación jurídica del suelo ........................................................................................... 98 
a. Finca registral. .......................................................................................................................................... 98 
b. Referencia catastral o equivalente. .......................................................................................................... 99 
c. Superficie real, registral y gráfica. .......................................................................................................... 100 
d. Linderos, accesos y servidumbres. ......................................................................................................... 102 
e. Situación posesoria................................................................................................................................. 103 
f. Concordancia entre realidad física y título. ............................................................................................. 104 

2. Titularidad y capacidad de disposición del concedente ........................................................ 105 
a. Propiedad plena. .................................................................................................................................... 105 
b. Copropiedad. .......................................................................................................................................... 106 
c. Comunidades hereditarias. ..................................................................................................................... 107 
d. Sociedades propietarias. ........................................................................................................................ 108 
e. Apoderamientos. .................................................................................................................................... 109 
f. Consentimientos necesarios. .................................................................................................................. 110 

3. Cargas, gravámenes y limitaciones ..................................................................................... 111 
a. Hipotecas. ............................................................................................................................................... 111 
b. Embargos. ............................................................................................................................................... 112 
c. Condiciones resolutorias. ....................................................................................................................... 113 
d. Servidumbres. ........................................................................................................................................ 114 
e. Derechos de tanteo, retracto o adquisición preferente. ........................................................................ 115 
f. Limitaciones urbanísticas o administrativas............................................................................................ 116 

4. Situaciones posesorias y ocupacionales .............................................................................. 117 
a. Arrendamientos. ..................................................................................................................................... 117 
b. Ocupantes sin título. .............................................................................................................................. 118 
c. Cesiones de uso. ..................................................................................................................................... 119 
d. Explotaciones agrícolas, industriales o comerciales. .............................................................................. 119 
e. Contratos de mantenimiento o explotación. ......................................................................................... 120 
f. Régimen de entrega de la posesión al ejercitar la opción. ..................................................................... 121 

5. Riesgos derivados de defectos de título .............................................................................. 122 
a. Falta de tracto sucesivo. ......................................................................................................................... 122 
b. Descripción registral insuficiente. .......................................................................................................... 123 
c. Inmatriculación incompleta. ................................................................................................................... 124 
d. Conflictos de lindes. ............................................................................................................................... 125 
e. Expedientes de regularización. ............................................................................................................... 126 
f. Impacto sobre el precio y sobre el plazo de opción. ............................................................................... 127 

6. Cláusulas contractuales derivadas de la due diligence jurídica ............................................. 128 
a. Declaraciones y garantías del propietario. ............................................................................................. 128 
b. Obligación de saneamiento. ................................................................................................................... 129 
c. Condiciones suspensivas. ........................................................................................................................ 130 
d. Retenciones del precio. .......................................................................................................................... 130 
e. Derecho de resolución............................................................................................................................ 131 
f. Indemnización por inexactitud documental. .......................................................................................... 132 

Capítulo 4: Due diligence urbanística, técnica, ambiental y económica del suelo en contratos 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar    

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

de opción ....................................................................................................................... 134 

1. Análisis urbanístico previo del suelo ................................................................................... 134 
a. Clasificación del suelo. ............................................................................................................................ 134 
b. Calificación urbanística. .......................................................................................................................... 135 
c. Uso permitido. ........................................................................................................................................ 136 
d. Edificabilidad. ......................................................................................................................................... 137 
e. Ocupación. .............................................................................................................................................. 138 
f. Alturas, retranqueos y limitaciones volumétricas. .................................................................................. 139 

2. Planeamiento vigente y planeamiento en tramitación ........................................................ 140 
a. Plan general o instrumento equivalente. ............................................................................................... 140 
b. Planeamiento de desarrollo. .................................................................................................................. 141 
c. Modificaciones en curso. ........................................................................................................................ 142 
d. Convenios urbanísticos........................................................................................................................... 143 
e. Programas de actuación. ........................................................................................................................ 144 
f. Riesgo de suspensión, retraso o impugnación. ....................................................................................... 144 

3. Cargas urbanísticas y deberes asociados al suelo ................................................................ 145 
a. Cesiones obligatorias. ............................................................................................................................. 145 
b. Coste de urbanización. ........................................................................................................................... 146 
c. Contribuciones especiales o equivalentes. ............................................................................................. 147 
d. Sistemas generales y locales. ................................................................................................................. 148 
e. Obras exteriores. .................................................................................................................................... 149 
f. Repercusión del coste en el precio variable. ........................................................................................... 150 

4. Due diligence técnica del terreno ....................................................................................... 151 
a. Topografía. ............................................................................................................................................. 151 
b. Geotecnia. .............................................................................................................................................. 152 
c. Accesos. .................................................................................................................................................. 153 
d. Servicios existentes. ............................................................................................................................... 154 
e. Afecciones por infraestructuras. ............................................................................................................ 154 
f. Compatibilidad técnica con el proyecto previsto. ................................................................................... 155 

5. Due diligence ambiental y de riesgos físicos ........................................................................ 156 
a. Suelos contaminados. ............................................................................................................................. 156 
b. Inundabilidad. ......................................................................................................................................... 157 
c. Riesgo sísmico. ........................................................................................................................................ 158 
d. Protección ambiental. ............................................................................................................................ 159 
e. Arbolado, cauces, costas o zonas protegidas. ........................................................................................ 160 
f. Coste de medidas correctoras. ................................................................................................................ 161 

6. Due diligence económica y de mercado .............................................................................. 162 
a. Valor residual del suelo. ......................................................................................................................... 162 
b. Estimación del coste total de desarrollo. ............................................................................................... 163 
c. Análisis de ingresos previstos. ................................................................................................................ 163 
d. Tipo de interés y sensibilidad financiera. ............................................................................................... 164 
e. Escenarios de venta, alquiler o explotación. .......................................................................................... 165 
f. Impacto en el precio de ejercicio de la opción. ....................................................................................... 166 

PARTE TERCERA. ............................................................................................................ 168 

PLANEAMIENTO, LICENCIA Y CONDICIONES URBANÍSTICAS EN LA OPCIÓN SOBRE SUELO ........ 168 

Capítulo 5: Planeamiento urbanístico como condición esencial de la opción de compra sobre 
suelo.............................................................................................................................. 168 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar    

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

1. Función del planeamiento en el contrato de opción ............................................................ 168 
a. Planeamiento como presupuesto de viabilidad. .................................................................................... 168 
b. Planeamiento como condición suspensiva. ........................................................................................... 169 
c. Planeamiento como hito de revisión del precio. .................................................................................... 170 
d. Planeamiento como causa de prórroga. ................................................................................................ 171 
e. Planeamiento como causa de resolución. .............................................................................................. 172 
f. Planeamiento como riesgo compartido. ................................................................................................. 173 

2. Planeamiento vigente, planeamiento esperado y planeamiento garantizado ....................... 174 
a. Diferencia entre situación actual y situación proyectada. ..................................................................... 174 
b. Riesgo de expectativas urbanísticas no consolidadas. ........................................................................... 175 
c. Prohibición de confundir expectativa con derecho adquirido. .............................................................. 176 
d. Valoración del suelo según grado de certeza. ........................................................................................ 177 
e. Necesidad de informes técnicos independientes. .................................................................................. 178 
f. Cláusulas de no garantía absoluta del resultado administrativo. ........................................................... 179 

3. Instrumentos de planeamiento y desarrollo urbanístico ...................................................... 180 
a. Planes generales o equivalentes. ........................................................................................................... 180 
b. Planes parciales. ..................................................................................................................................... 181 
c. Planes especiales. ................................................................................................................................... 182 
d. Estudios de detalle. ................................................................................................................................ 182 
e. Reparcelación, compensación o instrumentos equivalentes. ................................................................ 183 
f. Urbanización y recepción de obras. ........................................................................................................ 184 

4. Obligaciones del promotor durante la tramitación del planeamiento .................................. 185 
a. Preparar documentación técnica. .......................................................................................................... 185 
b. Asumir costes profesionales. .................................................................................................................. 186 
c. Realizar gestiones ante administraciones. .............................................................................................. 187 
d. Informar periódicamente al propietario. ............................................................................................... 188 
e. No comprometer al propietario sin autorización. .................................................................................. 189 
f. Actuar con diligencia profesional. ........................................................................................................... 190 

5. Obligaciones del propietario durante la tramitación del planeamiento ................................ 191 
a. Firmar documentos necesarios. ............................................................................................................. 191 
b. Facilitar títulos y antecedentes. ............................................................................................................. 192 
c. Permitir accesos técnicos al suelo. ......................................................................................................... 192 
d. No obstaculizar la tramitación. .............................................................................................................. 193 
e. No negociar con terceros durante la exclusividad. ................................................................................ 194 
f. Respetar la estrategia pactada. ............................................................................................................... 195 

6. Efectos contractuales del fracaso, retraso o modificación del planeamiento ........................ 196 
a. Resolución automática. .......................................................................................................................... 196 
b. Derecho de desistimiento. ..................................................................................................................... 197 
c. Prórroga pactada. ................................................................................................................................... 198 
d. Revisión del precio. ................................................................................................................................ 199 
e. Devolución o pérdida de la prima. ......................................................................................................... 199 
f. Distribución de costes soportados. ......................................................................................................... 200 

Capítulo 6: Licencia urbanística, permisos y autorizaciones como condición de ejercicio de la 
opción ........................................................................................................................... 202 

1. Papel de la licencia en la opción de compra sobre suelo ...................................................... 202 
a. Licencia como condición suspensiva. ..................................................................................................... 202 
b. Licencia como condición resolutoria. ..................................................................................................... 203 
c. Licencia como hito para ejercitar la opción. ........................................................................................... 204 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar    

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

d. Licencia como referencia de precio variable. ......................................................................................... 205 
e. Licencia como requisito de financiación. ................................................................................................ 206 
f. Licencia como elemento de seguridad para el inversor. ......................................................................... 207 

2. Tipos de licencias y autorizaciones relevantes ..................................................................... 208 
a. Licencia de obra. ..................................................................................................................................... 208 
b. Licencia de parcelación. ......................................................................................................................... 209 
c. Licencia de demolición............................................................................................................................ 210 
d. Licencia ambiental. ................................................................................................................................. 211 
e. Autorizaciones sectoriales. ..................................................................................................................... 212 
f. Permisos de conexión a servicios. ........................................................................................................... 213 

3. Solicitud, tramitación y seguimiento de la licencia .............................................................. 214 
a. Documentación técnica. ......................................................................................................................... 214 
b. Proyecto básico. ..................................................................................................................................... 215 
c. Proyecto de ejecución. ........................................................................................................................... 216 
d. Informes administrativos. ...................................................................................................................... 217 
e. Subsanaciones. ....................................................................................................................................... 217 
f. Control de plazos. .................................................................................................................................... 218 

4. Distribución contractual de responsabilidades sobre la licencia ........................................... 219 
a. Quién solicita la licencia. ........................................................................................................................ 219 
b. Quién asume el coste. ............................................................................................................................ 220 
c. Quién firma documentos. ....................................................................................................................... 221 
d. Quién responde de retrasos imputables. ............................................................................................... 222 
e. Quién decide aceptar condicionantes. ................................................................................................... 223 
f. Quién puede renunciar a la operación. ................................................................................................... 224 

5. Licencia concedida con condiciones, reducciones o limitaciones .......................................... 225 
a. Reducción de edificabilidad. ................................................................................................................... 225 
b. Imposición de obras complementarias. ................................................................................................. 226 
c. Incremento de cargas. ............................................................................................................................ 226 
d. Limitaciones de uso. ............................................................................................................................... 227 
e. Condiciones ambientales........................................................................................................................ 228 
f. Ajuste del precio de compra. .................................................................................................................. 229 

6. Falta de licencia antes del longstop date ............................................................................. 230 
a. Efectos sobre la opción. .......................................................................................................................... 230 
b. Prórroga automática o facultativa. ........................................................................................................ 231 
c. Resolución sin penalización. ................................................................................................................... 232 
d. Pérdida o devolución de la prima. .......................................................................................................... 233 
e. Indemnización por falta de colaboración. .............................................................................................. 233 
f. Reparto de gastos técnicos y administrativos. ........................................................................................ 234 

PARTE CUARTA. ............................................................................................................. 236 

PLAZO DE OPCIÓN, LONGSTOP DATE, PRÓRROGAS Y EJERCICIO DEL DERECHO DE COMPRA .... 236 

Capítulo 7: Plazo de opción, exclusividad y control temporal del suelo ............................ 236 

1. Diseño del plazo de opción en función del riesgo urbanístico .............................................. 236 
a. Plazo corto para suelo finalista. .............................................................................................................. 236 
b. Plazo medio para licencia pendiente...................................................................................................... 237 
c. Plazo largo para planeamiento en tramitación. ..................................................................................... 238 
d. Plazos vinculados a hitos administrativos. ............................................................................................. 239 
e. Plazos vinculados a financiación. ............................................................................................................ 240 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar    

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

f. Plazos vinculados a comercialización previa. .......................................................................................... 241 

2. Exclusividad durante el plazo de opción .............................................................................. 243 
a. Prohibición de vender a terceros. .......................................................................................................... 243 
b. Prohibición de negociar operaciones incompatibles. ............................................................................ 244 
c. Prohibición de constituir cargas nuevas. ................................................................................................ 245 
d. Deber de información sobre ofertas de terceros. .................................................................................. 246 
e. Penalizaciones por ruptura de exclusividad. .......................................................................................... 246 
f. Publicidad o inscripción de la opción cuando proceda. .......................................................................... 247 

3. Prórrogas ordinarias y extraordinarias ................................................................................ 248 
a. Prórroga automática............................................................................................................................... 248 
b. Prórroga a solicitud del promotor. ......................................................................................................... 249 
c. Prórroga condicionada al pago de prima adicional. ............................................................................... 250 
d. Prórroga por retraso administrativo. ..................................................................................................... 251 
e. Prórroga por fuerza mayor. .................................................................................................................... 252 
f. Prórroga por falta de colaboración del propietario. ............................................................................... 253 

4. Hitos intermedios durante el plazo de opción ..................................................................... 254 
a. Presentación de estudios técnicos. ........................................................................................................ 254 
b. Solicitud de planeamiento. ..................................................................................................................... 255 
c. Presentación de proyecto. ...................................................................................................................... 256 
d. Solicitud de licencia. ............................................................................................................................... 257 
e. Obtención de financiación. ..................................................................................................................... 257 
f. Decisión de ejercicio o desistimiento. ..................................................................................................... 258 

5. Coste económico del plazo de opción ................................................................................. 259 
a. Prima inicial. ........................................................................................................................................... 259 
b. Primas de prórroga. ................................................................................................................................ 260 
c. Gastos técnicos. ...................................................................................................................................... 261 
d. Gastos jurídicos. ..................................................................................................................................... 262 
e. Coste financiero de oportunidad. ........................................................................................................... 263 
f. Impacto del tipo de interés en la decisión de ejercicio. .......................................................................... 264 

6. Riesgos de una regulación insuficiente del plazo ................................................................. 265 
a. Incertidumbre sobre la caducidad. ......................................................................................................... 265 
b. Bloqueo del suelo. .................................................................................................................................. 266 
c. Litigios sobre retrasos administrativos. .................................................................................................. 267 
d. Discusión sobre prórrogas tácitas. ......................................................................................................... 268 
e. Pérdida de financiación. ......................................................................................................................... 268 
f. Desalineación entre contrato, licencia y mercado. ................................................................................. 269 

Capítulo 8: Longstop date en contratos de opción sobre suelo con planeamiento, licencia y 
precio variable ............................................................................................................... 271 

1. Concepto y función del longstop date ................................................................................. 271 
a. Fecha límite absoluta.............................................................................................................................. 271 
b. Diferencia entre plazo ordinario y longstop date. .................................................................................. 272 
c. Función de cierre de incertidumbre. ...................................................................................................... 273 
d. Protección del propietario. .................................................................................................................... 274 
e. Protección del promotor. ....................................................................................................................... 275 
f. Relación con la financiación de la operación. ......................................................................................... 276 

2. Longstop date vinculado al planeamiento ........................................................................... 277 
a. Aprobación inicial. .................................................................................................................................. 277 
b. Aprobación provisional. ......................................................................................................................... 278 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar    

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

c. Aprobación definitiva. ............................................................................................................................ 279 
d. Publicación o eficacia. ............................................................................................................................ 280 
e. Firmeza administrativa. .......................................................................................................................... 281 
f. Riesgo de impugnación. .......................................................................................................................... 282 

3. Longstop date vinculado a licencia ..................................................................................... 283 
a. Fecha límite para solicitar licencia. ......................................................................................................... 283 
b. Fecha límite para obtener licencia. ........................................................................................................ 284 
c. Fecha límite para licencia no impugnada. .............................................................................................. 285 
d. Fecha límite para licencia ejecutiva........................................................................................................ 286 
e. Fecha límite para subsanar requerimientos. .......................................................................................... 287 
f. Fecha límite para decidir ejercicio o desistimiento. ................................................................................ 288 

4. Longstop date y precio variable .......................................................................................... 289 
a. Precio si se obtiene licencia antes de la fecha límite. ............................................................................ 289 
b. Precio si se obtiene licencia con retraso. ............................................................................................... 290 
c. Precio si cambia la edificabilidad. ........................................................................................................... 291 
d. Precio si aumentan las cargas. ............................................................................................................... 292 
e. Precio si se reduce el aprovechamiento. ................................................................................................ 293 
f. Precio si se modifica el producto inmobiliario. ....................................................................................... 294 

5. Consecuencias jurídicas del vencimiento del longstop date ................................................. 295 
a. Extinción automática de la opción. ........................................................................................................ 295 
b. Derecho de resolución unilateral. .......................................................................................................... 296 
c. Prórroga por acuerdo expreso. ............................................................................................................... 296 
d. Conversión en compraventa condicionada. ........................................................................................... 297 
e. Devolución, pérdida o imputación de la prima. ..................................................................................... 298 
f. Liquidación de gastos, garantías y depósitos. ......................................................................................... 299 

6. Redacción avanzada de cláusulas de longstop date ............................................................. 300 
a. Fechas ciertas y verificables. .................................................................................................................. 300 
b. Hitos objetivos. ....................................................................................................................................... 301 
c. Notificaciones formales. ......................................................................................................................... 302 
d. Cómputo de plazos. ................................................................................................................................ 303 
e. Supuestos de suspensión. ...................................................................................................................... 304 
f. Mecanismos de solución de controversias. ............................................................................................ 305 

PARTE QUINTA. ............................................................................................................. 307 

PRECIO FIJO, PRECIO VARIABLE, PRIMA DE OPCIÓN Y AJUSTES ECONÓMICOS ......................... 307 

Capítulo 9: Precio de la opción, prima, depósito y precio de ejercicio en contratos de opción 
sobre suelo .................................................................................................................... 307 

1. Prima de opción ................................................................................................................. 307 
a. Naturaleza económica de la prima. ........................................................................................................ 307 
b. Prima reembolsable. .............................................................................................................................. 309 
c. Prima no reembolsable. .......................................................................................................................... 310 
d. Prima imputable al precio. ..................................................................................................................... 311 
e. Prima escalonada. .................................................................................................................................. 312 
f. Prima vinculada a prórrogas. .................................................................................................................. 313 

2. Depósito, escrow y garantías de pago ................................................................................. 315 
a. Depósito en cuenta bloqueada. ............................................................................................................. 315 
b. Intervención de tercero depositario. ..................................................................................................... 316 
c. Retención hasta cumplimiento de condiciones. ..................................................................................... 317 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar    

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

d. Liberación parcial por hitos. ................................................................................................................... 318 
e. Garantía bancaria. .................................................................................................................................. 319 
f. Seguro de caución. .................................................................................................................................. 320 

3. Precio de ejercicio de la opción .......................................................................................... 321 
a. Precio fijo. ............................................................................................................................................... 321 
b. Precio mínimo garantizado. ................................................................................................................... 322 
c. Precio máximo. ....................................................................................................................................... 324 
d. Precio por metro cuadrado de suelo. ..................................................................................................... 325 
e. Precio por metro cuadrado edificable. ................................................................................................... 326 
f. Precio vinculado a usos autorizados. ...................................................................................................... 327 

4. Pagos aplazados y precio diferido ....................................................................................... 328 
a. Pago al ejercitar la opción. ..................................................................................................................... 328 
b. Pago en escritura o documento definitivo. ............................................................................................ 329 
c. Pago al obtener licencia. ......................................................................................................................... 330 
d. Pago al iniciar obras. .............................................................................................................................. 331 
e. Pago al vender unidades. ....................................................................................................................... 332 
f. Garantías del precio diferido. .................................................................................................................. 333 

5. Tratamiento de gastos, tributos y costes asociados ............................................................. 334 
a. Gastos notariales o equivalentes............................................................................................................ 334 
b. Gastos registrales. .................................................................................................................................. 335 
c. Tributos de transmisión. ......................................................................................................................... 336 
d. Gastos de urbanización. ......................................................................................................................... 337 
e. Honorarios técnicos. ............................................................................................................................... 338 
f. Importe neto para el propietario. ........................................................................................................... 340 

6. Riesgos de indefinición económica ..................................................................................... 341 
a. Indeterminación del precio. ................................................................................................................... 341 
b. Confusión entre prima y anticipo. .......................................................................................................... 342 
c. Falta de reglas de imputación. ................................................................................................................ 343 
d. Discusión sobre gastos deducibles. ........................................................................................................ 343 
e. Falta de garantía del precio aplazado. .................................................................................................... 345 
f. Litigios por interpretación del importe final. .......................................................................................... 346 

Capítulo 10: Precio variable en contratos de opción sobre suelo vinculado a planeamiento, 
licencia y edificabilidad .................................................................................................. 348 

1. Fundamento del precio variable ......................................................................................... 348 
a. Adaptación del precio al resultado urbanístico. ..................................................................................... 348 
b. Reparto del riesgo entre propietario y promotor. ................................................................................. 349 
c. Incentivo a maximizar aprovechamiento. .............................................................................................. 350 
d. Protección frente a reducciones de edificabilidad. ................................................................................ 351 
e. Ajuste a la rentabilidad real del proyecto. ............................................................................................. 352 
f. Relación con el valor residual del suelo. ................................................................................................. 353 

2. Variables urbanísticas que pueden modificar el precio ........................................................ 354 
a. Edificabilidad total. ................................................................................................................................. 354 
b. Uso residencial. ...................................................................................................................................... 355 
c. Uso terciario. .......................................................................................................................................... 356 
d. Uso hotelero. .......................................................................................................................................... 357 
e. Número de viviendas o unidades. .......................................................................................................... 358 
f. Cargas de urbanización. .......................................................................................................................... 359 

3. Fórmulas de precio variable ............................................................................................... 360 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar    

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

a. Precio por metro cuadrado edificable. ................................................................................................... 360 
b. Precio por unidad autorizada. ................................................................................................................ 361 
c. Precio sobre valor residual. .................................................................................................................... 362 
d. Precio sobre ingresos futuros. ................................................................................................................ 364 
e. Precio mixto fijo y variable. .................................................................................................................... 365 
f. Precio con mínimo garantizado y ajuste posterior. ................................................................................ 366 

4. Ajustes por cargas, cesiones y costes extraordinarios .......................................................... 367 
a. Coste de urbanización. ........................................................................................................................... 367 
b. Cesiones obligatorias. ............................................................................................................................. 368 
c. Obras exteriores. .................................................................................................................................... 369 
d. Infraestructuras de conexión. ................................................................................................................ 370 
e. Medidas ambientales. ............................................................................................................................ 371 
f. Penalización por incremento imprevisto de coste. ................................................................................. 372 

5. Mecanismos de verificación del precio variable .................................................................. 373 
a. Informe urbanístico. ............................................................................................................................... 373 
b. Certificación técnica. .............................................................................................................................. 374 
c. Licencia concedida. ................................................................................................................................. 375 
d. Informe de auditor independiente. ........................................................................................................ 376 
e. Cálculo financiero del promotor. ............................................................................................................ 377 
f. Derecho de revisión del propietario. ...................................................................................................... 378 

6. Cláusulas de cierre económico ............................................................................................ 379 
a. Liquidación provisional. .......................................................................................................................... 379 
b. Liquidación definitiva. ............................................................................................................................ 380 
c. Retención de importes. .......................................................................................................................... 380 
d. Ajuste posterior a licencia. ..................................................................................................................... 381 
e. Resolución de discrepancias. .................................................................................................................. 382 
f. Peritaje técnico o arbitraje. ..................................................................................................................... 383 

PARTE SEXTA. ................................................................................................................ 385 

FINANCIACIÓN, GARANTÍAS, FISCALIDAD Y CONTABILIDAD DE LA OPCIÓN SOBRE SUELO ........ 385 

Capítulo 11: Financiación de operaciones con opción sobre suelo para promotores e inversores
 ...................................................................................................................................... 385 

1. La opción como fase previa a la financiación promotora ..................................................... 385 
a. Control del suelo sin adquisición inmediata. .......................................................................................... 385 
b. Reducción del desembolso inicial........................................................................................................... 386 
c. Necesidad de financiar estudios y licencias. ........................................................................................... 387 
d. Riesgo de no obtener préstamo posterior. ............................................................................................ 390 
e. Importancia del calendario de hitos. ...................................................................................................... 391 
f. Coordinación con el longstop date. ........................................................................................................ 392 

2. Financiación de la prima y de los costes previos .................................................................. 393 
a. Recursos propios. ................................................................................................................................... 393 
b. Financiación puente. .............................................................................................................................. 394 
c. Financiación de socios. ........................................................................................................................... 395 
d. Préstamo participativo. .......................................................................................................................... 396 
e. Anticipos de inversores. ......................................................................................................................... 397 
f. Coste financiero de la opción. ................................................................................................................. 398 

3. Financiación bancaria tras el ejercicio de la opción ............................................................. 399 
a. Condiciones precedentes. ...................................................................................................................... 399 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar    

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

b. Valoración del suelo. .............................................................................................................................. 400 
c. Licencia concedida. ................................................................................................................................. 401 
d. Preventas o prealquileres. ...................................................................................................................... 402 
e. Aportación de fondos propios. ............................................................................................................... 403 
f. Tipo de interés y cobertura financiera. ................................................................................................... 404 

4. Financiación por inversores institucionales ......................................................................... 406 
a. Fondos inmobiliarios. ............................................................................................................................. 406 
b. Joint ventures. ........................................................................................................................................ 407 
c. Vehículos de inversión. ........................................................................................................................... 408 
d. Acuerdos de coinversión. ....................................................................................................................... 409 
e. Derechos de control. .............................................................................................................................. 410 
f. Salida si no se cumplen hitos urbanísticos. ............................................................................................. 411 

5. Garantías exigibles por el propietario ................................................................................. 412 
a. Garantía de pago de la prima. ................................................................................................................ 412 
b. Garantía de pago del precio. .................................................................................................................. 413 
c. Garantía de gastos asumidos. ................................................................................................................. 414 
d. Garantía de indemnización. ................................................................................................................... 415 
e. Garantía de reposición del suelo. ........................................................................................................... 417 
f. Garantía por actuaciones técnicas. ......................................................................................................... 418 

6. Riesgos financieros de la opción sobre suelo ....................................................................... 419 
a. Subida del tipo de interés. ...................................................................................................................... 419 
b. Caída de precios de mercado. ................................................................................................................ 420 
c. Incremento del coste de construcción. .................................................................................................. 421 
d. Retraso de licencia. ................................................................................................................................ 422 
e. Reducción de edificabilidad. ................................................................................................................... 423 
f. Pérdida de financiación al llegar el longstop date. ................................................................................. 424 

Capítulo 12: Fiscalidad, contabilidad y tratamiento económico de la opción de compra sobre 
suelo.............................................................................................................................. 426 

1. Tratamiento fiscal de la prima de opción ............................................................................ 426 
a. Devengo. ................................................................................................................................................. 426 
b. Tributación indirecta. ............................................................................................................................. 427 
c. Retenciones o impuestos equivalentes. ................................................................................................. 428 
d. Tratamiento si se ejercita la opción. ...................................................................................................... 430 
e. Tratamiento si no se ejercita. ................................................................................................................. 431 
f. Necesidad de asesoramiento local. ......................................................................................................... 432 

2. Fiscalidad del ejercicio de la opción y transmisión del suelo ................................................ 433 
a. Base imponible. ...................................................................................................................................... 433 
b. Precio fijo y precio variable. ................................................................................................................... 434 
c. Pagos aplazados. ..................................................................................................................................... 435 
d. Ajustes posteriores. ................................................................................................................................ 436 
e. Tributos locales....................................................................................................................................... 437 
f. Riesgo de recalificación fiscal. ................................................................................................................. 438 

3. Fiscalidad internacional en España y Latinoamérica ............................................................ 439 

a. Residencia fiscal de las partes. ............................................................................................ 439 
b. Retenciones transfronterizas. ................................................................................................................ 440 
c. Convenios para evitar doble imposición. ................................................................................................ 441 
d. Impuestos sobre ganancias. ................................................................................................................... 442 
e. Obligaciones formales. ........................................................................................................................... 443 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar    

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

f. Coordinación con asesores locales. ......................................................................................................... 443 

4. Contabilidad del promotor optante .................................................................................... 444 
a. Registro de la prima. ............................................................................................................................... 444 
b. Activación de costes. .............................................................................................................................. 445 
c. Deterioro de valor. .................................................................................................................................. 447 
d. Coste de estudios técnicos. .................................................................................................................... 448 
e. Coste financiero. ..................................................................................................................................... 449 
f. Baja contable si no se ejercita la opción. ................................................................................................ 450 

5. Contabilidad del propietario concedente ............................................................................ 451 
a. Reconocimiento de la prima. .................................................................................................................. 451 
b. Tratamiento de anticipos. ...................................................................................................................... 452 
c. Ingresos diferidos. .................................................................................................................................. 452 
d. Venta final del suelo. .............................................................................................................................. 453 
e. Ajustes por precio variable. .................................................................................................................... 454 
f. Contingencias por litigios. ....................................................................................................................... 455 

6. Cláusulas fiscales y económicas recomendables .................................................................. 456 
a. Asunción de tributos. ............................................................................................................................. 456 
b. Cooperación documental. ...................................................................................................................... 457 
c. Regularización de diferencias. ................................................................................................................ 458 
d. Repercusión de impuestos. .................................................................................................................... 459 
e. Indemnidad fiscal. .................................................................................................................................. 460 
f. Adaptación a cambios normativos. ......................................................................................................... 462 

PARTE SÉPTIMA. ............................................................................................................ 463 

REDACCIÓN CONTRACTUAL, CLÁUSULAS CRÍTICAS Y GESTIÓN DEL INCUMPLIMIENTO ............. 463 

Capítulo 13: Cláusulas esenciales del contrato de opción de compra sobre suelo ............. 463 

1. Identificación de las partes y capacidad .............................................................................. 463 
a. Datos completos. .................................................................................................................................... 463 
b. Representación. ..................................................................................................................................... 464 
c. Poderes. .................................................................................................................................................. 466 
d. Titularidad real. ...................................................................................................................................... 467 
e. Autorizaciones societarias. ..................................................................................................................... 468 
f. Responsabilidad de firmantes. ................................................................................................................ 469 

2. Identificación del suelo ...................................................................................................... 470 
a. Descripción registral. .............................................................................................................................. 470 
b. Descripción física. ................................................................................................................................... 471 
c. Superficie. ............................................................................................................................................... 472 
d. Linderos. ................................................................................................................................................. 473 
e. Planeamiento aplicable. ......................................................................................................................... 474 
f. Anexos gráficos y técnicos. ..................................................................................................................... 475 

3. Concesión del derecho de opción ....................................................................................... 476 
a. Alcance del derecho. .............................................................................................................................. 476 
b. Carácter exclusivo. ................................................................................................................................. 477 
c. Derecho personal o inscribible. .............................................................................................................. 478 
d. Posibilidad de cesión. ............................................................................................................................. 479 
e. Prohibiciones durante el plazo. .............................................................................................................. 480 
f. Relación con terceros. ............................................................................................................................. 481 

4. Condiciones de ejercicio ..................................................................................................... 482 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar    

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

a. Notificación formal. ................................................................................................................................ 482 
b. Plazo. ...................................................................................................................................................... 483 
c. Forma de pago. ....................................................................................................................................... 484 
d. Documentación exigible. ........................................................................................................................ 486 
e. Comparecencia a escritura o documento definitivo. ............................................................................. 487 
f. Efectos del ejercicio. ............................................................................................................................... 488 

5. Declaraciones y garantías ................................................................................................... 489 
a. Titularidad. ............................................................................................................................................. 489 
b. Ausencia de cargas ocultas. .................................................................................................................... 490 
c. Situación urbanística. .............................................................................................................................. 491 
d. Situación ambiental. ............................................................................................................................... 491 
e. Ausencia de litigios. ................................................................................................................................ 492 
f. Veracidad documental. ........................................................................................................................... 493 

6. Anexos contractuales ......................................................................................................... 494 
a. Nota registral o equivalente. .................................................................................................................. 494 
b. Plano. ...................................................................................................................................................... 495 
c. Informe urbanístico. ............................................................................................................................... 496 
d. Informe técnico. ..................................................................................................................................... 497 
e. Presupuesto de costes. ........................................................................................................................... 498 
f. Modelo de notificación de ejercicio. ....................................................................................................... 499 

Capítulo 14: Incumplimiento, resolución, penalizaciones y solución de controversias en 
opciones sobre suelo ...................................................................................................... 501 

1. Incumplimientos del propietario ........................................................................................ 501 
a. Venta a tercero. ...................................................................................................................................... 501 
b. Constitución de cargas. .......................................................................................................................... 502 
c. Falta de colaboración. ............................................................................................................................. 503 
d. Ocultación de información. .................................................................................................................... 504 
e. Incumplimiento de garantías. ................................................................................................................. 505 
f. Impedimento del ejercicio de la opción. ................................................................................................. 506 

2. Incumplimientos del promotor optante .............................................................................. 507 
a. Falta de pago de prima. .......................................................................................................................... 507 
b. Falta de diligencia en trámites. .............................................................................................................. 508 
c. Actuaciones no autorizadas. ................................................................................................................... 509 
d. Incumplimiento de confidencialidad. ..................................................................................................... 510 
e. Falta de ejercicio dentro de plazo. ......................................................................................................... 511 
f. Abandono injustificado de la operación. ................................................................................................ 512 

3. Penalizaciones y cláusulas indemnizatorias ......................................................................... 513 
a. Penalización por ruptura de exclusividad. .............................................................................................. 513 
b. Penalización por retraso imputable. ...................................................................................................... 514 
c. Pérdida de prima. ................................................................................................................................... 515 
d. Devolución duplicada de prima. ............................................................................................................. 517 
e. Indemnización de daños. ........................................................................................................................ 518 
f. Limitación de responsabilidad................................................................................................................. 519 

4. Resolución contractual ....................................................................................................... 520 
a. Resolución automática. .......................................................................................................................... 520 
b. Resolución por incumplimiento. ............................................................................................................ 521 
c. Resolución por imposibilidad urbanística. .............................................................................................. 522 
d. Resolución por vencimiento del longstop date. ..................................................................................... 523 
e. Resolución por falta de financiación. ..................................................................................................... 524 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar    

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

f. Efectos restitutorios. ............................................................................................................................... 525 

5. Solución de controversias técnicas y económicas ................................................................ 526 
a. Perito independiente. ............................................................................................................................. 526 
b. Auditor urbanístico. ................................................................................................................................ 527 
c. Experto financiero. ................................................................................................................................. 528 
d. Mediación. .............................................................................................................................................. 529 
e. Arbitraje. ................................................................................................................................................. 530 
f. Jurisdicción competente. ........................................................................................................................ 531 

6. Gestión preventiva del conflicto ......................................................................................... 532 
a. Actas de seguimiento. ............................................................................................................................ 532 
b. Calendario de hitos. ............................................................................................................................... 533 
c. Reuniones periódicas. ............................................................................................................................. 533 

d. Intercambio documental. .................................................................................................................. 534 
e. Trazabilidad de comunicaciones. ........................................................................................................... 535 
f. Protocolos de decisión. ........................................................................................................................... 536 

PARTE OCTAVA. ............................................................................................................. 538 

OPERACIONES ESPECIALES CON OPCIÓN SOBRE SUELO, CESIÓN, SOCIEDADES Y DESARROLLOS POR 
FASES .................................................................................................................................... 538 

Capítulo 15: Cesión de la opción, entrada de inversores y estructuración societaria de 
operaciones sobre suelo ................................................................................................. 538 

1. Cesión del derecho de opción ............................................................................................. 538 
a. Cesión libre. ............................................................................................................................................ 538 
b. Cesión condicionada............................................................................................................................... 539 
c. Consentimiento del propietario. ............................................................................................................ 540 
d. Cesión a sociedad del grupo. .................................................................................................................. 541 
e. Cesión a vehículo inversor. ..................................................................................................................... 544 
f. Responsabilidad del cedente. ................................................................................................................. 545 

2. Nominee, sociedad vehículo y comprador final ................................................................... 546 
a. Reserva de designación de comprador. ................................................................................................. 546 
b. Sociedad promotora específica. ............................................................................................................. 547 
c. Entrada de socio financiero. ................................................................................................................... 548 
d. Compra por fondo inmobiliario. ............................................................................................................. 549 
e. Garantías frente al cambio de comprador. ............................................................................................ 550 
f. Control de solvencia. ............................................................................................................................... 551 

3. Joint venture vinculada a la opción sobre suelo .................................................................. 552 
a. Aportación del suelo. .............................................................................................................................. 552 
b. Aportación de financiación..................................................................................................................... 553 
c. Aportación de gestión promotora. ......................................................................................................... 554 
d. Reparto de beneficios. ........................................................................................................................... 555 
e. Derechos de veto. ................................................................................................................................... 556 
f. Salida si no se cumple el planeamiento. ................................................................................................. 558 

4. Opción sobre suelo en desarrollos por fases ....................................................................... 559 
a. Ejercicio parcial. ...................................................................................................................................... 559 
b. Precio por fases. ..................................................................................................................................... 560 
c. Licencias sucesivas. ................................................................................................................................. 561 
d. Urbanización progresiva. ........................................................................................................................ 562 
e. Garantías por fase. ................................................................................................................................. 563 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar    

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

f. Longstop date por fase. ........................................................................................................................... 563 

5. Opción sobre suelo con aportación del propietario al proyecto ........................................... 564 
a. Precio en metálico. ................................................................................................................................. 564 
b. Precio en unidades futuras. .................................................................................................................... 565 
c. Participación en beneficios. .................................................................................................................... 566 
d. Permuta condicionada. .......................................................................................................................... 567 
e. Riesgo de ejecución. ............................................................................................................................... 569 
f. Garantías de entrega. .............................................................................................................................. 570 

6. Riesgos de estructuración avanzada ................................................................................... 571 
a. Falta de claridad en la cesión. ................................................................................................................ 571 
b. Conflicto entre socio inversor y promotor. ............................................................................................ 572 
c. Insolvencia del vehículo comprador. ...................................................................................................... 573 
d. Incumplimiento de condiciones societarias. .......................................................................................... 574 
e. Problemas fiscales. ................................................................................................................................. 575 
f. Pérdida de control del calendario. .......................................................................................................... 576 

PARTE NOVENA. ............................................................................................................ 577 

GESTIÓN PROFESIONAL, CONTROL DE RIESGOS Y BUENAS PRÁCTICAS INTERNACIONALES EN 
OPCIONES SOBRE SUELO ........................................................................................................ 577 

Capítulo 16: Gestión integral del contrato de opción sobre suelo desde la firma hasta el 
ejercicio ......................................................................................................................... 577 

1. Organización interna de la operación.................................................................................. 577 
a. Responsable jurídico............................................................................................................................... 577 
b. Responsable técnico. .............................................................................................................................. 579 
c. Responsable financiero. .......................................................................................................................... 580 
d. Responsable urbanístico. ....................................................................................................................... 581 
e. Comité de inversión. ............................................................................................................................... 582 
f. Sistema de reporting. .............................................................................................................................. 583 

2. Calendario maestro de la opción ........................................................................................ 584 
a. Firma. ...................................................................................................................................................... 584 
b. Due diligence. ......................................................................................................................................... 585 
c. Planeamiento. ......................................................................................................................................... 586 
d. Licencia. .................................................................................................................................................. 587 
e. Financiación. ........................................................................................................................................... 588 
f. Ejercicio o salida. ..................................................................................................................................... 589 

3. Control documental ........................................................................................................... 590 
a. Contrato principal. .................................................................................................................................. 590 
b. Anexos. ................................................................................................................................................... 591 
c. Informes. ................................................................................................................................................. 593 
d. Notificaciones. ........................................................................................................................................ 593 
e. Actas. ...................................................................................................................................................... 595 
f. Versiones actualizadas. ........................................................................................................................... 596 

4. Control de costes durante el plazo de opción ...................................................................... 597 
a. Coste técnico. ......................................................................................................................................... 597 
b. Coste jurídico. ......................................................................................................................................... 598 
c. Coste financiero. ..................................................................................................................................... 599 
d. Coste urbanístico. ................................................................................................................................... 599 
e. Coste fiscal. ............................................................................................................................................. 600 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar    

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

f. Coste de oportunidad.............................................................................................................................. 601 

5. Control de decisiones críticas ............................................................................................. 602 
a. Continuar. ............................................................................................................................................... 602 
b. Prorrogar. ............................................................................................................................................... 603 
c. Renegociar. ............................................................................................................................................. 604 
d. Ejercitar. ................................................................................................................................................. 605 
e. Desistir. ................................................................................................................................................... 606 
f. Litigar o arbitrar. ..................................................................................................................................... 607 

6. Buenas prácticas de gestión ............................................................................................... 608 
a. Hitos claros. ............................................................................................................................................ 608 
b. Fechas verificables. ................................................................................................................................ 608 
c. Comunicación escrita. ............................................................................................................................. 609 
d. Informes independientes. ...................................................................................................................... 610 
e. Revisión periódica de viabilidad. ............................................................................................................ 611 
f. Preparación anticipada del cierre. .......................................................................................................... 612 

Capítulo 17: Errores frecuentes y recomendaciones finales en contratos de opción sobre suelo
 ...................................................................................................................................... 614 

1. Errores en la identificación del suelo .................................................................................. 614 
a. Superficie incorrecta............................................................................................................................... 614 
b. Linderos imprecisos. ............................................................................................................................... 615 
c. Finca registral equivocada. ..................................................................................................................... 616 
d. Falta de anexos gráficos. ........................................................................................................................ 618 
e. Descoordinación con catastro o equivalente. ........................................................................................ 619 
f. Impacto en el ejercicio de la opción. ....................................................................................................... 620 

2. Errores en el precio ............................................................................................................ 621 
a. Precio indeterminado. ............................................................................................................................ 621 
b. Fórmula variable ambigua. ..................................................................................................................... 622 
c. Falta de mínimo o máximo. .................................................................................................................... 623 
d. Omisión de cargas urbanísticas. ............................................................................................................. 624 
e. Confusión entre prima y anticipo. .......................................................................................................... 625 
f. Falta de liquidación final. ........................................................................................................................ 626 

3. Errores en planeamiento y licencia ..................................................................................... 627 
a. Confiar en expectativas no consolidadas. .............................................................................................. 627 
b. No prever licencias condicionadas. ........................................................................................................ 628 
c. No regular retrasos administrativos. ...................................................................................................... 628 
d. No asignar costes. .................................................................................................................................. 629 
e. No prever impugnaciones. ..................................................................................................................... 630 
f. No coordinar licencia y financiación. ...................................................................................................... 631 

4. Errores en el longstop date................................................................................................. 632 
a. Fecha inexistente. ................................................................................................................................... 632 
b. Fecha flexible sin límites......................................................................................................................... 633 
c. Falta de efectos automáticos. ................................................................................................................. 634 
d. Prórrogas mal definidas. ........................................................................................................................ 635 
e. Suspensiones abusivas. .......................................................................................................................... 637 
f. Conflicto sobre devolución de prima. ..................................................................................................... 638 

5. Errores en garantías y cumplimiento .................................................................................. 639 
a. Falta de garantía del precio. ................................................................................................................... 639 
b. Falta de penalización por venta a tercero. ............................................................................................. 640 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar    

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

c. Falta de protección frente a cargas nuevas. ........................................................................................... 640 
d. Falta de indemnidad fiscal. ..................................................................................................................... 641 
e. Falta de procedimiento de cierre. .......................................................................................................... 642 
f. Falta de mecanismo de solución de discrepancias. ................................................................................ 643 

6. Recomendaciones finales para profesionales ...................................................................... 644 
a. Redactar pensando en escenarios adversos........................................................................................... 644 
b. Vincular precio, licencia, planeamiento y plazo. .................................................................................... 645 
c. Documentar toda la gestión. .................................................................................................................. 646 
d. Revisar el impacto del tipo de interés y la financiación. ........................................................................ 647 
e. Usar checklists antes de firmar. ............................................................................................................. 648 
f. Incorporar formularios completos y adaptables a cada jurisdicción. ..................................................... 648 

PARTE DÉCIMA. ............................................................................................................. 650 

CHECKLISTS Y FORMULARIOS DE CONTRATOS DE OPCIÓN SOBRE SUELO: OPCIÓN DE COMPRA, 
PLANEAMIENTO, LICENCIA, LONGSTOP DATE Y PRECIO VARIABLE ........................................... 650 

Capítulo 18: Checklists y formularios técnicos completos para contratos de opción sobre suelo
 ...................................................................................................................................... 650 

1. CHECKLIST. Análisis inicial de viabilidad de la opción sobre suelo ........................................ 650 
Sección 1. Identificación del suelo ............................................................................................................. 651 
Sección 2. Identificación del propietario .................................................................................................... 652 
Sección 3. Planeamiento vigente ............................................................................................................... 653 
Sección 4. Licencia necesaria ...................................................................................................................... 654 
Sección 5. Coste estimado .......................................................................................................................... 655 
Sección 6. Financiación preliminar ............................................................................................................. 656 

2. CHECKLIST. Due diligence jurídica, registral y dominical en opción sobre suelo .................... 657 
Sección 1. Titularidad ................................................................................................................................. 657 
Sección 2. Cargas ........................................................................................................................................ 658 
Sección 3. Servidumbres ............................................................................................................................ 659 
Sección 4. Ocupantes ................................................................................................................................. 660 
Sección 5. Litigios ....................................................................................................................................... 661 
Sección 6. Documentación pendiente ........................................................................................................ 662 

3. CHECKLIST. Due diligence urbanística y técnica en opción sobre suelo ................................. 663 
Sección 1. Clasificación del suelo ............................................................................................................... 663 
Sección 2. Edificabilidad ............................................................................................................................. 664 
Sección 3. Usos permitidos ........................................................................................................................ 665 
Sección 4. Cargas urbanísticas .................................................................................................................... 666 
Sección 5. Riesgos ambientales .................................................................................................................. 667 
Sección 6. Viabilidad técnica del proyecto ................................................................................................. 667 

4. FORMULARIO. Contrato de opción de compra sobre suelo .................................................. 668 
Sección 1. Partes ........................................................................................................................................ 669 
Sección 2. Objeto ........................................................................................................................................ 670 
Sección 3. Prima ......................................................................................................................................... 670 
Sección 4. Precio......................................................................................................................................... 671 
Sección 5. Plazo .......................................................................................................................................... 672 
Sección 6. Condiciones de ejercicio ............................................................................................................ 672 

5. FORMULARIO. Cláusula de longstop date, licencia y planeamiento ...................................... 673 
Sección 1. Fecha límite ............................................................................................................................... 674 
Sección 2. Hitos urbanísticos ...................................................................................................................... 674 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar    

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

Sección 3. Prórrogas ................................................................................................................................... 675 
Sección 4. Suspensión de plazos ................................................................................................................ 677 
Sección 5. Resolución ................................................................................................................................. 677 
Sección 6. Efectos económicos ................................................................................................................... 678 

6. FORMULARIO. Precio variable y liquidación económica en opción sobre suelo .................... 679 
Sección 1. Precio mínimo ........................................................................................................................... 679 
Sección 2. Precio por edificabilidad ............................................................................................................ 680 
Sección 3. Ajustes por cargas ..................................................................................................................... 681 
Sección 4. Auditoría del cálculo .................................................................................................................. 682 
Sección 5. Liquidación provisional .............................................................................................................. 682 
Sección 6. Liquidación definitiva ................................................................................................................ 683 

Capítulo 19: Formularios avanzados para negociación, seguimiento y cierre de opciones sobre 
suelo.............................................................................................................................. 685 

1. FORMULARIO. Carta de intenciones para opción de compra sobre suelo ............................. 685 
Sección 1. Identificación de la operación ................................................................................................... 686 
Sección 2. Exclusividad inicial ..................................................................................................................... 687 
Sección 3. Prima preliminar ........................................................................................................................ 688 
Sección 4. Due diligence ............................................................................................................................. 688 
Sección 5. Confidencialidad ........................................................................................................................ 689 
Sección 6. Calendario de negociación ........................................................................................................ 690 

2. FORMULARIO. Memorando de términos esenciales de la opción ......................................... 691 
Sección 1. Objeto ........................................................................................................................................ 691 
Sección 2. Precio......................................................................................................................................... 692 
Sección 3. Plazo .......................................................................................................................................... 693 
Sección 4. Condiciones urbanísticas ........................................................................................................... 694 
Sección 5. Longstop date ............................................................................................................................ 694 
Sección 6. Garantías ................................................................................................................................... 695 

3. FORMULARIO. Acta de seguimiento de hitos urbanísticos ................................................... 696 
Sección 1. Estado del planeamiento........................................................................................................... 696 
Sección 2. Estado de licencia ...................................................................................................................... 697 
Sección 3. Incidencias ................................................................................................................................. 698 
Sección 4. Costes asumidos ........................................................................................................................ 699 
Sección 5. Decisiones adoptadas ................................................................................................................ 700 
Sección 6. Próximos hitos ........................................................................................................................... 700 

4. FORMULARIO. Notificación de ejercicio de la opción ........................................................... 701 
Sección 1. Identificación del contrato ........................................................................................................ 701 
Sección 2. Declaración de ejercicio ............................................................................................................ 702 
Sección 3. Cumplimiento de condiciones ................................................................................................... 703 
Sección 4. Importe a pagar ......................................................................................................................... 704 
Sección 5. Fecha de cierre .......................................................................................................................... 705 
Sección 6. Documentación requerida ........................................................................................................ 706 

5. FORMULARIO. Notificación de prórroga ............................................................................. 706 
Sección 1. Fundamento contractual ........................................................................................................... 707 
Sección 2. Plazo adicional ........................................................................................................................... 707 
Sección 3. Prima de prórroga ..................................................................................................................... 708 
Sección 4. Estado de trámites .................................................................................................................... 709 
Sección 5. Justificación ............................................................................................................................... 710 
Sección 6. Reserva de derechos ................................................................................................................. 710 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar    

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

6. FORMULARIO. Resolución por vencimiento del longstop date ............................................. 711 
Sección 1. Identificación de fecha límite .................................................................................................... 712 
Sección 2. Hitos no cumplidos .................................................................................................................... 712 
Sección 3. Efectos sobre la prima ............................................................................................................... 713 
Sección 4. Liquidación de gastos ................................................................................................................ 715 
Sección 5. Devolución de documentación.................................................................................................. 715 
Sección 6. Cierre de obligaciones ............................................................................................................... 716 

PARTE UNDÉCIMA. ........................................................................................................ 718 

PRÁCTICA DE CONTRATOS DE OPCIÓN SOBRE SUELO: OPCIÓN DE COMPRA, PLANEAMIENTO, 
LICENCIA, LONGSTOP DATE Y PRECIO VARIABLE ..................................................................... 718 

Capítulo 20: Casos prácticos internacionales sobre opción de compra, planeamiento, licencia, 
longstop date y precio variable ...................................................................................... 718 

1. Caso práctico de opción sobre suelo finalista con licencia próxima ...................................... 718 
a. Situación inicial. ...................................................................................................................................... 718 
b. Prima de opción. .................................................................................................................................... 719 
c. Precio fijo. ............................................................................................................................................... 720 
d. Licencia pendiente. ................................................................................................................................ 721 
e. Ejercicio de la opción. ............................................................................................................................. 721 
f. Lecciones aprendidas. ............................................................................................................................. 722 

2. Caso práctico de opción sobre suelo con planeamiento pendiente ...................................... 723 
a. Riesgo urbanístico. ................................................................................................................................. 723 
b. Calendario de aprobación. ..................................................................................................................... 724 
c. Longstop date. ........................................................................................................................................ 724 
d. Prórroga condicionada. .......................................................................................................................... 725 
e. Ajuste de precio. ..................................................................................................................................... 726 
f. Resultado económico. ............................................................................................................................. 726 

3. Caso práctico de opción con precio variable por edificabilidad ............................................ 727 
a. Edificabilidad prevista............................................................................................................................. 727 
b. Edificabilidad aprobada. ......................................................................................................................... 728 
c. Fórmula de precio. .................................................................................................................................. 729 
d. Auditoría técnica. ................................................................................................................................... 729 
e. Liquidación final. .................................................................................................................................... 730 
f. Conflicto evitado. .................................................................................................................................... 731 

4. Caso práctico de opción con licencia concedida con condiciones ......................................... 731 
a. Proyecto inicial. ...................................................................................................................................... 731 
b. Condiciones administrativas. ................................................................................................................. 732 
c. Incremento de coste. .............................................................................................................................. 733 
d. Revisión del precio. ................................................................................................................................ 733 
e. Decisión del promotor. ........................................................................................................................... 734 
f. Reparto de riesgos. ................................................................................................................................. 735 

5. Caso práctico de opción con financiación fallida .................................................................. 735 
a. Prima abonada........................................................................................................................................ 735 
b. Tipo de interés elevado. ......................................................................................................................... 736 
c. Pérdida de viabilidad. ............................................................................................................................. 738 
d. Vencimiento del plazo. ........................................................................................................................... 738 
e. Resolución. ............................................................................................................................................. 739 
f. Medidas preventivas. .............................................................................................................................. 740 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar    

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

6. Caso práctico de opción por fases en desarrollo mixto ........................................................ 740 
a. Suelo residencial y terciario. ................................................................................................................... 740 
b. Ejercicio parcial. ..................................................................................................................................... 741 
c. Licencias por fases. ................................................................................................................................. 742 
d. Precio variable por usos. ........................................................................................................................ 742 
e. Garantías. ............................................................................................................................................... 743 
f. Cierre escalonado. ................................................................................................................................... 744 

Capítulo 21: Casos prácticos de opción sobre suelo: opción de compra, planeamiento, licencia, 
longstop date y precio variable ...................................................................................... 745 

Caso práctico 1. "CONTRATOS DE OPCIÓN SOBRE SUELO: OPCIÓN DE COMPRA, PLANEAMIENTO, 
LICENCIA, LONGSTOP DATE Y PRECIO VARIABLE." Opción sobre suelo finalista con licencia próxima y 
precio de ejercicio condicionado a la edificabilidad autorizada................................................ 745 

Causa del Problema .................................................................................................................................... 745 
Soluciones Propuestas ................................................................................................................................ 747 

1. Estructuración de una opción de compra exclusiva con plazo ordinario y longstop date diferenciado747 
2. Regulación de una prima de opción mixta: parcialmente no reembolsable y parcialmente imputable al 
precio ..................................................................................................................................................... 748 
3. Fijación de un precio base con fórmula variable por edificabilidad autorizada ................................ 748 
4. Incorporación de ajustes por cargas urbanísticas y obras exteriores extraordinarias ....................... 749 
5. Establecimiento de obligaciones de colaboración del propietario durante la tramitación de la licencia750 
6. Coordinación entre opción, financiación bancaria y ejercicio de compra ......................................... 751 
7. Creación de un procedimiento de ejercicio de la opción y cierre documental.................................. 752 

Consecuencias Previstas ............................................................................................................................. 754 
Resultados de las Medidas Adoptadas ....................................................................................................... 755 
Lecciones Aprendidas ................................................................................................................................. 756 

Caso práctico 2. "CONTRATOS DE OPCIÓN SOBRE SUELO: OPCIÓN DE COMPRA, PLANEAMIENTO, 
LICENCIA, LONGSTOP DATE Y PRECIO VARIABLE." Opción sobre suelo con planeamiento pendiente y 
prórroga condicionada al avance urbanístico. ......................................................................... 758 

Causa del Problema .................................................................................................................................... 758 
Soluciones Propuestas ................................................................................................................................ 759 

1. Contrato de opción con plazo inicial amplio y longstop date absoluto ............................................. 759 
2. Prima de opción escalonada vinculada a hitos urbanísticos .............................................................. 761 
3. Precio variable vinculado a edificabilidad aprobada y uso autorizado .............................................. 762 
4. Ajuste por cargas urbanísticas, cesiones y obras exteriores .............................................................. 763 
5. Obligaciones del promotor en la gestión del planeamiento .............................................................. 764 
6. Obligaciones del propietario durante la tramitación del planeamiento ............................................ 765 
7. Regulación del longstop date y de los efectos de su vencimiento..................................................... 765 
8. Mecanismo de resolución de discrepancias técnicas y económicas .................................................. 766 

Consecuencias Previstas ............................................................................................................................. 767 
Resultados de las Medidas Adoptadas ....................................................................................................... 768 
Lecciones Aprendidas ................................................................................................................................. 770 

Caso práctico 3. "CONTRATOS DE OPCIÓN SOBRE SUELO: OPCIÓN DE COMPRA, PLANEAMIENTO, 
LICENCIA, LONGSTOP DATE Y PRECIO VARIABLE." Opción con precio variable por edificabilidad 
aprobada y auditoría técnica de la liquidación final. ............................................................... 772 

Causa del Problema .................................................................................................................................... 772 
Soluciones Propuestas ................................................................................................................................ 774 

1. Definición contractual precisa de la edificabilidad computable a efectos de precio ......................... 774 
2. Vinculación del precio variable al hito urbanístico más seguro ......................................................... 775 
3. Nombramiento de auditor técnico independiente para verificar la edificabilidad............................ 775 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar    

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

4. Establecimiento de una liquidación provisional y una liquidación definitiva .................................... 776 
5. Regulación de discrepancias sobre superficies y usos ....................................................................... 777 
6. Incorporación de un cuadro económico de sensibilidad ................................................................... 778 
7. Coordinación con financiación, aportación de fondos propios y tipo de interés .............................. 779 

Consecuencias Previstas ............................................................................................................................. 780 
Resultados de las Medidas Adoptadas ....................................................................................................... 780 
Lecciones Aprendidas ................................................................................................................................. 783 

Caso práctico 4. "CONTRATOS DE OPCIÓN SOBRE SUELO: OPCIÓN DE COMPRA, PLANEAMIENTO, 
LICENCIA, LONGSTOP DATE Y PRECIO VARIABLE." Opción con licencia concedida con condiciones, 
incremento de coste y revisión del precio de ejercicio. ........................................................... 785 

Causa del Problema .................................................................................................................................... 785 
Soluciones Propuestas ................................................................................................................................ 787 

1. Clasificación contractual de las condiciones impuestas por la licencia ............................................. 787 
2. Ajuste del precio por reducción de edificabilidad autorizada ........................................................... 788 
3. Ajuste por incremento de cargas y obras exteriores impuestas por la licencia ................................. 789 
4. Auditoría independiente del coste impuesto por las condiciones de licencia ................................... 790 
5. Revisión de la viabilidad financiera y coordinación con el financiador .............................................. 791 
6. Prórroga técnica breve para cerrar financiación y revisión económica ............................................. 792 

Consecuencias Previstas ............................................................................................................................. 793 
Resultados de las Medidas Adoptadas ....................................................................................................... 794 
Lecciones Aprendidas ................................................................................................................................. 797 

Caso práctico 5. "CONTRATOS DE OPCIÓN SOBRE SUELO: OPCIÓN DE COMPRA, PLANEAMIENTO, 
LICENCIA, LONGSTOP DATE Y PRECIO VARIABLE." Opción con financiación fallida por subida del tipo 
de interés y pérdida de viabilidad antes del longstop date. ..................................................... 799 

Causa del Problema .................................................................................................................................... 799 
Soluciones Propuestas ................................................................................................................................ 801 

1. Revisión de la cláusula de financiación incluida en el contrato de opción ........................................ 801 
2. Acreditación de diligencia financiera del promotor ........................................................................... 802 
3. Propuesta de prórroga condicionada y remunerada antes del longstop date .................................. 803 
4. Renegociación limitada del precio mediante análisis de valor residual ............................................ 804 
5. Búsqueda de financiación alternativa y entrada de socio inversor ................................................... 805 
6. Resolución ordenada de la opción si la financiación no se obtiene ................................................... 806 
7. Mejora preventiva de la redacción contractual para futuras operaciones ........................................ 807 

Consecuencias Previstas ............................................................................................................................. 808 
Resultados de las Medidas Adoptadas ....................................................................................................... 809 
Lecciones Aprendidas ................................................................................................................................. 812 

Caso práctico 6. "CONTRATOS DE OPCIÓN SOBRE SUELO: OPCIÓN DE COMPRA, PLANEAMIENTO, 
LICENCIA, LONGSTOP DATE Y PRECIO VARIABLE." Opción por fases en desarrollo mixto con ejercicio 
parcial, licencias sucesivas y precio variable por usos. ............................................................. 814 

Causa del Problema .................................................................................................................................... 814 
Soluciones Propuestas ................................................................................................................................ 816 

1. División funcional de la opción en fases contractuales ..................................................................... 816 
2. Precio variable por usos y por fases ................................................................................................... 817 
3. Prima de opción escalonada y asignada por fases ............................................................................. 818 
4. Ejercicio parcial de la opción y obligación de no seleccionar únicamente las fases más rentables .. 819 
5. Longstop date general y longstop date específicos por fase ............................................................. 820 
6. Reparto de cargas urbanísticas comunes y específicas...................................................................... 821 
7. Cesión de la opción a sociedades vehículo por fase .......................................................................... 822 
8. Sistema de seguimiento y comité de gestión de la opción ................................................................ 823 

Consecuencias Previstas ............................................................................................................................. 824 
Resultados de las Medidas Adoptadas ....................................................................................................... 825 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar    

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

Lecciones Aprendidas ................................................................................................................................. 828 

Caso práctico 7. "CONTRATOS DE OPCIÓN SOBRE SUELO: OPCIÓN DE COMPRA, PLANEAMIENTO, 
LICENCIA, LONGSTOP DATE Y PRECIO VARIABLE." Opción condicionada a la regularización registral, 
cancelación de cargas y concordancia entre superficie real y título. ........................................ 830 

Causa del Problema .................................................................................................................................... 830 
Soluciones Propuestas ................................................................................................................................ 832 

1. Configuración de la regularización registral y dominical como condición esencial de ejercicio........ 832 
2. Plazo de opción vinculado a hitos de regularización y longstop date absoluto ................................. 833 
3. Prima de opción con tratamiento diferenciado según el resultado de la due diligence ................... 834 
4. Precio variable vinculado a edificabilidad neta consolidada tras regularización ............................... 835 
5. Retenciones del precio para cancelación de cargas y contingencias ................................................. 836 
6. Declaraciones y garantías reforzadas del propietario ........................................................................ 837 
7. Obligaciones de colaboración y reparto de costes de regularización ................................................ 838 
8. Procedimiento de desistimiento, ejercicio o renegociación tras la due diligence ............................. 839 

Consecuencias Previstas ............................................................................................................................. 840 
Resultados de las Medidas Adoptadas ....................................................................................................... 841 
Lecciones Aprendidas ................................................................................................................................. 844 

Caso práctico 8. "CONTRATOS DE OPCIÓN SOBRE SUELO: OPCIÓN DE COMPRA, PLANEAMIENTO, 
LICENCIA, LONGSTOP DATE Y PRECIO VARIABLE." Opción con incumplimiento de exclusividad, oferta 
de tercero y constitución de carga durante el plazo de opción. ............................................... 846 

Causa del Problema .................................................................................................................................... 846 
Soluciones Propuestas ................................................................................................................................ 848 

1. Requerimiento formal de cumplimiento y reserva de derechos ....................................................... 848 
2. Activación de la cláusula de prohibición de cargas nuevas................................................................ 849 
3. Refuerzo de la publicidad o inscripción de la opción frente a terceros ............................................. 849 
4. Negociación de un acuerdo de subsanación sin alterar el precio base ............................................. 850 
5. Revisión de la financiación y de las garantías de cierre ..................................................................... 851 
6. Penalización por incumplimiento de exclusividad y posible descuento en el precio ........................ 852 
7. Posibilidad de ejercicio anticipado de la opción ................................................................................ 853 
8. Resolución del contrato y reclamación de daños si el incumplimiento impide la operación ............ 854 

Consecuencias Previstas ............................................................................................................................. 855 
Resultados de las Medidas Adoptadas ....................................................................................................... 856 
Lecciones Aprendidas ................................................................................................................................. 858 

Caso práctico 9. "CONTRATOS DE OPCIÓN SOBRE SUELO: OPCIÓN DE COMPRA, PLANEAMIENTO, 
LICENCIA, LONGSTOP DATE Y PRECIO VARIABLE." Opción sobre suelo con riesgo ambiental, 
descontaminación previa, licencia condicionada y ajuste del precio por coste corrector. ......... 860 

Causa del Problema .................................................................................................................................... 860 
Soluciones Propuestas ................................................................................................................................ 862 

1. Condición ambiental previa al ejercicio de la opción......................................................................... 862 
2. Derecho de acceso, toma de muestras y estudios técnicos durante el plazo de opción ................... 863 
3. Prima de opción adaptada al riesgo ambiental.................................................................................. 864 
4. Precio variable con ajuste por coste de descontaminación ............................................................... 865 
5. Auditoría independiente del coste ambiental ................................................................................... 866 
6. Coordinación entre licencia urbanística, autorización ambiental y longstop date ............................ 867 
7. Declaraciones y garantías ambientales del propietario ..................................................................... 868 
8. Retención de precio para contingencias ambientales posteriores al cierre ...................................... 869 

Consecuencias Previstas ............................................................................................................................. 870 
Resultados de las Medidas Adoptadas ....................................................................................................... 871 
Lecciones Aprendidas ................................................................................................................................. 875 

Caso práctico 10. "CONTRATOS DE OPCIÓN SOBRE SUELO: OPCIÓN DE COMPRA, PLANEAMIENTO, 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar    

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

LICENCIA, LONGSTOP DATE Y PRECIO VARIABLE." Opción sobre suelo afectado por derecho de 
adquisición preferente, arrendamiento preexistente y licencia condicionada a la disponibilidad 
posesoria............................................................................................................................... 877 

Causa del Problema .................................................................................................................................... 877 
Soluciones Propuestas ................................................................................................................................ 879 

1. Configuración del derecho de adquisición preferente como condición previa de seguridad jurídica879 
2. Prima de opción vinculada a la depuración del derecho preferente ................................................. 880 
3. Regulación de la situación arrendaticia y entrega de la posesión ..................................................... 881 
4. Precio variable por edificabilidad y ajuste por retraso posesionario ................................................. 881 
5. Coordinación entre licencia, arrendamiento y longstop date ........................................................... 882 
6. Retenciones y garantías en el cierre de la compraventa ................................................................... 884 
7. Declaraciones y garantías reforzadas del propietario ........................................................................ 884 
8. Procedimiento de solución si el beneficiario del derecho preferente intenta ejercitar .................... 885 

Consecuencias Previstas ............................................................................................................................. 886 
Resultados de las Medidas Adoptadas ....................................................................................................... 887 
Lecciones Aprendidas ................................................................................................................................. 891 

Caso práctico 11. "CONTRATOS DE OPCIÓN SOBRE SUELO: OPCIÓN DE COMPRA, PLANEAMIENTO, 
LICENCIA, LONGSTOP DATE Y PRECIO VARIABLE." Cesión de la opción a sociedad vehículo con 
entrada de inversor institucional y control de solvencia del comprador final. .......................... 893 

Causa del Problema .................................................................................................................................... 893 
Soluciones Propuestas ................................................................................................................................ 895 

1. Consentimiento condicionado del propietario a la cesión de la opción ............................................ 895 
2. Mantenimiento de responsabilidad del promotor original ............................................................... 896 
3. Reconocimiento económico de la prima ya abonada ........................................................................ 897 
4. Actualización del precio variable tras la entrada del inversor ........................................................... 897 
5. Pacto de socios entre promotor e inversor compatible con la opción .............................................. 899 
6. Garantía de fondos propios y financiación bancaria .......................................................................... 899 
7. Adaptación limitada del calendario sin alterar el longstop date absoluto ........................................ 900 
8. Procedimiento formal de cesión y ratificación contractual ............................................................... 901 

Consecuencias Previstas ............................................................................................................................. 902 
Resultados de las Medidas Adoptadas ....................................................................................................... 903 
Lecciones Aprendidas ................................................................................................................................. 905 

Caso práctico 12. "CONTRATOS DE OPCIÓN SOBRE SUELO: OPCIÓN DE COMPRA, PLANEAMIENTO, 
LICENCIA, LONGSTOP DATE Y PRECIO VARIABLE." Opción con precio mixto en metálico, entrega de 
unidades futuras y participación del propietario en el resultado del proyecto. ........................ 907 

Causa del Problema .................................................................................................................................... 907 
Soluciones Propuestas ................................................................................................................................ 909 

1. Configuración de la opción como paso previo a una compraventa con precio mixto ....................... 909 
2. Determinación objetiva del valor de las unidades futuras ................................................................ 910 
3. Precio variable por edificabilidad y ajuste del componente en metálico .......................................... 911 
4. Regulación de cargas urbanísticas extraordinarias y su impacto en el precio mixto ......................... 912 
5. Garantías de entrega de las unidades futuras ................................................................................... 913 
6. Coordinación con la financiación bancaria ........................................................................................ 914 
7. Régimen de sustitución de unidades futuras por pago en metálico .................................................. 915 
8. Longstop date y calendario de entrega futura ................................................................................... 916 

Consecuencias Previstas ............................................................................................................................. 916 
Resultados de las Medidas Adoptadas ....................................................................................................... 917 
Lecciones Aprendidas ................................................................................................................................. 920 

Caso práctico 13. "CONTRATOS DE OPCIÓN SOBRE SUELO: OPCIÓN DE COMPRA, PLANEAMIENTO, 
LICENCIA, LONGSTOP DATE Y PRECIO VARIABLE." Opción sobre suelo con impugnación del 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar    

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

planeamiento, suspensión de licencia y decisión entre prórroga, desistimiento o ejercicio 
condicionado. ........................................................................................................................ 923 

Causa del Problema .................................................................................................................................... 923 
Soluciones Propuestas ................................................................................................................................ 925 

1. Clasificación contractual del riesgo de impugnación del planeamiento ............................................ 925 
2. Regulación de la suspensión o prórroga del plazo de opción ............................................................ 926 
3. Informe jurídico independiente sobre riesgo de anulación o modificación ...................................... 927 
4. Precio variable ajustado por reducción de edificabilidad o cambio de uso ....................................... 928 
5. Ajuste por nuevas cargas derivadas de la impugnación .................................................................... 929 
6. Coordinación con la financiación y con el comité de inversión ......................................................... 930 
7. Cláusula de ejercicio condicionado o cierre con retención ................................................................ 930 
8. Derecho de desistimiento por incertidumbre urbanística persistente .............................................. 931 

Consecuencias Previstas ............................................................................................................................. 932 
Resultados de las Medidas Adoptadas ....................................................................................................... 933 
Lecciones Aprendidas ................................................................................................................................. 936 

Caso práctico 14. "CONTRATOS DE OPCIÓN SOBRE SUELO: OPCIÓN DE COMPRA, PLANEAMIENTO, 
LICENCIA, LONGSTOP DATE Y PRECIO VARIABLE." Opción con falta de colaboración del propietario, 
retraso de licencia y suspensión del longstop date por incumplimiento no imputable al promotor.
 ............................................................................................................................................. 938 

Causa del Problema .................................................................................................................................... 938 
Soluciones Propuestas ................................................................................................................................ 940 

1. Requerimiento formal de colaboración y activación de la cláusula de subsanación ......................... 940 
2. Suspensión del plazo de opción por retraso imputable al propietario .............................................. 941 
3. Prórroga sin prima adicional y mantenimiento de la prima imputable ............................................. 942 
4. Obligación reforzada del propietario de firmar documentos y facilitar poderes limitados ............... 943 
5. Penalización por falta de colaboración relevante .............................................................................. 944 
6. Actualización del modelo financiero por retraso de licencia ............................................................. 944 
7. Mecanismo de experto independiente para determinar retrasos imputables .................................. 946 
8. Ejercicio de la opción con reserva de derechos y cierre condicionado a licencia .............................. 946 

Consecuencias Previstas ............................................................................................................................. 947 
Resultados de las Medidas Adoptadas ....................................................................................................... 948 
Lecciones Aprendidas ................................................................................................................................. 951 

Caso práctico 15. "CONTRATOS DE OPCIÓN SOBRE SUELO: OPCIÓN DE COMPRA, PLANEAMIENTO, 
LICENCIA, LONGSTOP DATE Y PRECIO VARIABLE." Opción sobre suelo en copropiedad con 
consentimientos incompletos, reparto interno del precio y riesgo de bloqueo del cierre. ........ 953 

Causa del Problema .................................................................................................................................... 953 
Soluciones Propuestas ................................................................................................................................ 955 

1. Firma de opción condicionada a la adhesión de todos los titulares .................................................. 955 
2. Depósito de la prima hasta completar consentimientos y poderes .................................................. 955 
3. Verificación reforzada de capacidad, poderes y autorizaciones societarias ...................................... 956 
4. Designación de representante común de los propietarios ................................................................ 957 
5. Separación entre precio contractual y reparto interno entre copropietarios ................................... 958 
6. Precio variable por edificabilidad y protección frente a cambios de uso .......................................... 959 
7. Penalización por bloqueo individual injustificado ............................................................................. 959 
8. Coordinación con licencia, financiación y longstop date ................................................................... 960 

Consecuencias Previstas ............................................................................................................................. 961 
Resultados de las Medidas Adoptadas ....................................................................................................... 962 
Lecciones Aprendidas ................................................................................................................................. 964 

Caso práctico 16. "CONTRATOS DE OPCIÓN SOBRE SUELO: OPCIÓN DE COMPRA, PLANEAMIENTO, 
LICENCIA, LONGSTOP DATE Y PRECIO VARIABLE." Opción sobre suelo con convenio urbanístico, 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar    

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

cargas de urbanización inciertas y precio variable vinculado al coste real de transformación. .. 966 
Causa del Problema .................................................................................................................................... 966 
Soluciones Propuestas ................................................................................................................................ 968 

1. Configuración del convenio urbanístico como hito esencial de la opción ......................................... 968 
2. Prima de opción escalonada y vinculada al avance del convenio ...................................................... 969 
3. Fórmula de precio variable por edificabilidad y usos ........................................................................ 970 
4. Matriz de cargas urbanísticas ordinarias, extraordinarias y críticas .................................................. 971 
5. Auditoría independiente del coste de transformación ...................................................................... 972 
6. Coordinación entre cargas, financiación y tipo de interés ................................................................. 973 
7. Longstop date ordinario, urbanístico y financiero ............................................................................. 974 
8. Derecho de desistimiento y liquidación de costes si la transformación resulta inviable................... 975 

Consecuencias Previstas ............................................................................................................................. 976 
Resultados de las Medidas Adoptadas ....................................................................................................... 976 
Lecciones Aprendidas ................................................................................................................................. 979 

Caso práctico 17. "CONTRATOS DE OPCIÓN SOBRE SUELO: OPCIÓN DE COMPRA, PLANEAMIENTO, 
LICENCIA, LONGSTOP DATE Y PRECIO VARIABLE." Opción sobre suelo con fiscalidad transfronteriza, 
retenciones, precio aplazado y riesgo de recalificación económica de la prima. ....................... 981 

Causa del Problema .................................................................................................................................... 981 
Soluciones Propuestas ................................................................................................................................ 984 

1. Due diligence fiscal previa a la firma de la opción ............................................................................. 984 
2. Regulación diferenciada de la prima de opción ................................................................................. 985 
3. Cláusula de retenciones fiscales sobre pagos al propietario no residente ........................................ 986 
4. Precio variable con reflejo fiscal y documental ................................................................................. 987 
5. Regulación del precio aplazado y sus garantías ................................................................................. 988 
6. Cláusula de indemnidad fiscal recíproca ............................................................................................ 989 
7. Condición de obtención de certificados fiscales y documentación de residencia ............................. 990 
8. Coordinación del longstop date con condiciones fiscales y urbanísticas ........................................... 991 

Consecuencias Previstas ............................................................................................................................. 992 
Resultados de las Medidas Adoptadas ....................................................................................................... 992 
Lecciones Aprendidas ................................................................................................................................. 995 

Caso práctico 18. "CONTRATOS DE OPCIÓN SOBRE SUELO: OPCIÓN DE COMPRA, PLANEAMIENTO, 
LICENCIA, LONGSTOP DATE Y PRECIO VARIABLE." Opción sobre suelo con demolición previa, licencia 
de parcelación, cargas técnicas ocultas y ajuste del precio por imposibilidad de ejecutar el producto 
previsto. ................................................................................................................................ 997 

Causa del Problema .................................................................................................................................... 997 
Soluciones Propuestas ................................................................................................................................ 999 

1. Configuración de la demolición y la parcelación como condiciones previas de viabilidad ................ 999 
2. Derecho de acceso técnico para inspecciones, catas y estudios de demolición .............................. 1000 
3. Prima de opción con tratamiento diferenciado por riesgo técnico oculto ...................................... 1001 
4. Precio variable por edificabilidad y ajuste por cesiones o parcelación ............................................ 1002 
5. Ajuste del precio por coste extraordinario de demolición y residuos ............................................. 1003 
6. Auditoría técnica independiente del coste de demolición .............................................................. 1004 
7. Retención de precio para riesgos técnicos pendientes al cierre ...................................................... 1005 
8. Coordinación entre licencia de demolición, licencia de obra y longstop date................................. 1005 

Consecuencias Previstas ........................................................................................................................... 1006 
Resultados de las Medidas Adoptadas ..................................................................................................... 1007 
Lecciones Aprendidas ............................................................................................................................... 1011 

Caso práctico 19. "CONTRATOS DE OPCIÓN SOBRE SUELO: OPCIÓN DE COMPRA, PLANEAMIENTO, 
LICENCIA, LONGSTOP DATE Y PRECIO VARIABLE." Opción con ejercicio anticipado antes de licencia 
definitiva, financiación puente, preventas condicionadas y liquidación posterior del precio variable.



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar    

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

 ........................................................................................................................................... 1013 
Causa del Problema .................................................................................................................................. 1013 
Soluciones Propuestas .............................................................................................................................. 1016 

1. Ejercicio anticipado de la opción con precio provisional ................................................................. 1016 
2. Cálculo del precio provisional con base en edificabilidad probable ................................................ 1017 
3. Retención en cuenta bloqueada para ajustes de licencia ................................................................ 1018 
4. Liquidación definitiva tras la licencia ............................................................................................... 1019 
5. Ajuste por cargas extraordinarias impuestas por licencia ............................................................... 1020 
6. Coordinación con financiación puente y préstamo promotor definitivo ......................................... 1020 
7. Preventas condicionadas y protección frente a falsa comercialización ........................................... 1021 
8. Obligaciones posteriores del propietario hasta la licencia definitiva .............................................. 1022 

Consecuencias Previstas ........................................................................................................................... 1023 
Resultados de las Medidas Adoptadas ..................................................................................................... 1024 
Lecciones Aprendidas ............................................................................................................................... 1026 

Caso práctico 20. "CONTRATOS DE OPCIÓN SOBRE SUELO: OPCIÓN DE COMPRA, PLANEAMIENTO, 
LICENCIA, LONGSTOP DATE Y PRECIO VARIABLE." Opción sobre suelo para proyecto residencial en 
altura con autorización sectorial, infraestructuras exteriores y riesgo de reducción volumétrica.1028 

Causa del Problema .................................................................................................................................. 1028 
Soluciones Propuestas .............................................................................................................................. 1031 

1. Configuración de las autorizaciones sectoriales como condiciones objetivas de ejercicio ............. 1031 
2. Fórmula de precio variable por edificabilidad y por producto resultante ....................................... 1032 
3. Matriz de infraestructuras exteriores y costes compartidos ........................................................... 1033 
4. Auditoría técnica de reducción volumétrica y costes exteriores ..................................................... 1034 
5. Prórroga específica por retraso sectorial ......................................................................................... 1035 
6. Derecho de desistimiento por reducción crítica del producto ........................................................ 1035 
7. Ejercicio con retención si el riesgo sectorial residual es limitado .................................................... 1036 
8. Coordinación con financiación, preventas y sensibilidad del tipo de interés .................................. 1037 

Consecuencias Previstas ........................................................................................................................... 1038 
Resultados de las Medidas Adoptadas ..................................................................................................... 1039 
Lecciones Aprendidas ............................................................................................................................... 1042 

Caso práctico 21. "CONTRATOS DE OPCIÓN SOBRE SUELO: OPCIÓN DE COMPRA, PLANEAMIENTO, 
LICENCIA, LONGSTOP DATE Y PRECIO VARIABLE." Opción sobre suelo afectada por cambio 
normativo, incremento de vivienda asequible, rediseño del producto y revisión del precio de 
ejercicio. ............................................................................................................................. 1044 

Causa del Problema .................................................................................................................................. 1044 
Soluciones Propuestas .............................................................................................................................. 1047 

1. Clasificación del cambio normativo como riesgo urbanístico-económico compartido ................... 1047 
2. Recalificación de usos y aplicación estricta de la fórmula de precio variable ................................. 1048 
3. Ajuste por incremento obligatorio de costes técnicos, energéticos y de movilidad ....................... 1048 
4. Auditoría independiente del impacto normativo ............................................................................ 1050 
5. Prórroga del plazo por rediseño obligatorio de licencia .................................................................. 1051 
6. Revisión de la financiación y cláusula de viabilidad mínima ............................................................ 1052 
7. Mecanismo de renegociación ordenada antes del desistimiento ................................................... 1053 
8. Documentación del cambio normativo en la notificación de ejercicio o desistimiento .................. 1054 

Consecuencias Previstas ........................................................................................................................... 1055 
Resultados de las Medidas Adoptadas ..................................................................................................... 1055 
Lecciones Aprendidas ............................................................................................................................... 1059 

Caso práctico 22. "CONTRATOS DE OPCIÓN SOBRE SUELO: OPCIÓN DE COMPRA, PLANEAMIENTO, 
LICENCIA, LONGSTOP DATE Y PRECIO VARIABLE." Opción con alternativa entre compra del suelo y 
adquisición de la sociedad propietaria, deuda oculta, garantías societarias y ajuste del precio por 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar    

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

contingencias. ..................................................................................................................... 1061 
Causa del Problema .................................................................................................................................. 1061 
Soluciones Propuestas .............................................................................................................................. 1064 

1. Estructura alternativa: opción de compra del suelo u opción de adquisición de participaciones ... 1064 
2. Cálculo del precio del suelo mediante fórmula variable por licencia y usos ................................... 1065 
3. Cálculo del precio de participaciones mediante valor de activo neto ajustado .............................. 1066 
4. Declaraciones y garantías societarias reforzadas de los vendedores .............................................. 1067 
5. Retención de precio y escrow por contingencias fiscales y pasivos ocultos .................................... 1068 
6. Coordinación con la deuda bancaria existente y la financiación del comprador ............................. 1069 
7. Procedimiento de elección de estructura antes del longstop date ................................................. 1070 
8. Derecho de desistimiento por contingencias societarias críticas .................................................... 1071 

Consecuencias Previstas ........................................................................................................................... 1072 
Resultados de las Medidas Adoptadas ..................................................................................................... 1072 
Lecciones Aprendidas ............................................................................................................................... 1077 

Caso práctico 23. "CONTRATOS DE OPCIÓN SOBRE SUELO: OPCIÓN DE COMPRA, PLANEAMIENTO, 
LICENCIA, LONGSTOP DATE Y PRECIO VARIABLE." Discrepancia en la liquidación del precio variable, 
peritaje independiente y arbitraje técnico-económico tras el ejercicio de la opción. .............. 1079 

Causa del Problema .................................................................................................................................. 1079 
Soluciones Propuestas .............................................................................................................................. 1082 

1. Separación entre ejercicio de la opción y liquidación controvertida del precio .............................. 1082 
2. Determinación de la parte no controvertida y de la parte controvertida del precio ...................... 1083 
3. Nombramiento de experto independiente para la liquidación técnica ........................................... 1086 
4. Escalado a arbitraje técnico-económico si el experto excede su función ........................................ 1086 
5. Cuenta bloqueada para la parte controvertida del precio ............................................................... 1087 
6. Revisión de la financiación y condiciones bancarias de cierre ......................................................... 1088 
7. Cláusula de no caducidad por controversia de liquidación si existe ejercicio inequívoco ............... 1089 
8. Redacción preventiva de la cláusula de equipamiento comunitario y usos de valor limitado ........ 1090 

Consecuencias Previstas ........................................................................................................................... 1090 
Resultados de las Medidas Adoptadas ..................................................................................................... 1091 
Lecciones Aprendidas ............................................................................................................................... 1094 

Caso práctico 24. "CONTRATOS DE OPCIÓN SOBRE SUELO: OPCIÓN DE COMPRA, PLANEAMIENTO, 
LICENCIA, LONGSTOP DATE Y PRECIO VARIABLE." Opción vinculada a una joint venture con 
aportación de suelo, derechos de veto, bloqueo societario y salida mediante compra obligatoria.
 ........................................................................................................................................... 1096 

Causa del Problema .................................................................................................................................. 1096 
Soluciones Propuestas .............................................................................................................................. 1099 

1. Coordinación entre contrato de opción y pacto de socios .............................................................. 1099 
2. Definición objetiva de bloqueo societario o deadlock ..................................................................... 1100 
3. Revisión del precio de suelo por nueva edificabilidad, usos y cargas .............................................. 1101 
4. Auditoría financiera de viabilidad mínima ....................................................................................... 1102 
5. Mecanismo de salida por compra del suelo por el promotor .......................................................... 1103 
6. Alternativa de compra de la participación del propietario en la sociedad vehículo ........................ 1104 
7. Venta conjunta a tercero como solución de desbloqueo ................................................................ 1105 
8. Protección del longstop date frente al bloqueo estratégico ........................................................... 1106 

Consecuencias Previstas ........................................................................................................................... 1108 
Resultados de las Medidas Adoptadas ..................................................................................................... 1108 
Lecciones Aprendidas ............................................................................................................................... 1110 

Caso práctico 25. "CONTRATOS DE OPCIÓN SOBRE SUELO: OPCIÓN DE COMPRA, PLANEAMIENTO, 
LICENCIA, LONGSTOP DATE Y PRECIO VARIABLE." Opción marco internacional sobre varios suelos 
con cierres parciales, financiación sindicada, ajustes por jurisdicción y resolución selectiva. .. 1112 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar    

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

Causa del Problema .................................................................................................................................. 1112 
Soluciones Propuestas .............................................................................................................................. 1115 

1. Estructura de contrato marco con contratos locales de opción ...................................................... 1115 
2. Distribución de la prima marco por activos y por hitos ................................................................... 1116 
3. Precio variable por activo y precio mínimo de cartera .................................................................... 1117 
4. Longstop date general y longstop date específicos por activo ........................................................ 1118 
5. Matriz de causas objetivas de no ejercicio por activo ..................................................................... 1119 
6. Financiación sindicada y condiciones precedentes por activo......................................................... 1120 
7. Retenciones, escrow y garantías cruzadas limitadas ....................................................................... 1121 
8. Solución de controversias multinivel y arbitraje internacional ........................................................ 1122 

Consecuencias Previstas ........................................................................................................................... 1123 
Resultados de las Medidas Adoptadas ..................................................................................................... 1123 
Lecciones Aprendidas ............................................................................................................................... 1128 

 
 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar    

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

¿QUÉ APRENDERÁ? 
  

  
 
Lo que Aprenderá con la Guía Práctica de "Contratos de opción sobre suelo: 

opción de compra, planeamiento, licencia, longstop date y precio variable" en 12 
puntos: 

 
1. Comprender la naturaleza jurídica y económica de los contratos de opción 
sobre suelo. 

 
2. Diferenciar la opción de compra de la reserva, las arras, la promesa de venta, 

el precontrato y la compraventa condicionada. 
 
3. Identificar los elementos esenciales de una opción sobre suelo: partes, objeto, 

prima, precio, plazo, condiciones de ejercicio e incumplimientos. 
 

4. Analizar la due diligence jurídica, registral, urbanística, técnica, ambiental y 
económica del suelo antes de firmar la opción. 
 

5. Valorar el impacto del planeamiento urbanístico en la viabilidad, el precio, el 
plazo y el ejercicio de la opción. 

 
6. Regular la licencia urbanística como condición de ejercicio, hito de financiación 
y referencia para el precio variable. 

 
7. Diseñar correctamente el plazo de opción, las prórrogas, la exclusividad y el 

longstop date. 
 

8. Estructurar la prima, el depósito, el precio fijo, el precio variable, los pagos 
aplazados y las garantías económicas. 
 

9. Coordinar la opción sobre suelo con la financiación, el tipo de interés, las 
preventas, los fondos propios y la entrada de inversores. 

 
10. Redactar cláusulas contractuales críticas sobre precio variable, cargas 
urbanísticas, cesión, incumplimiento, resolución y solución de controversias. 
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11. Utilizar checklists y formularios completos para negociar, controlar, ejercitar, 

prorrogar o resolver una opción sobre suelo. 
 

12. Aplicar casos prácticos internacionales para anticipar riesgos reales en 
operaciones con planeamiento, licencia, longstop date, financiación y precio 
variable. 
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Introducción.  
 

  
 
CONTRATOS DE OPCIÓN SOBRE SUELO: CONTROLAR EL RIESGO ANTES DE 

COMPRAR 
 

En las operaciones inmobiliarias actuales, el suelo ya no puede analizarse 
únicamente como un activo disponible para comprar, urbanizar y promover. 
Cada vez con más frecuencia, el verdadero valor de una operación depende de 

factores previos: el planeamiento pendiente, la licencia urbanística, las cargas de 
urbanización, la financiación, el tipo de interés, la edificabilidad finalmente 

autorizada y la capacidad del promotor para controlar el calendario sin asumir un 
coste desproporcionado. En este contexto, el contrato de opción sobre suelo se 
ha convertido en una herramienta estratégica para asegurar oportunidades, 

ordenar riesgos y tomar decisiones de inversión con mayor seguridad. 
 

La opción de compra sobre suelo permite al promotor, al inversor y al propietario 
estructurar una operación antes de llegar a la compraventa definitiva. Su utilidad 
es evidente: reservar el activo, estudiar su viabilidad, tramitar planeamiento o 

licencia, negociar financiación y condicionar el precio al resultado urbanístico 
real. Pero también es una figura de alto riesgo si se redacta de forma 

incompleta. Una prima mal regulada, un longstop date impreciso, una fórmula de 
precio variable ambigua o una licencia concedida con condiciones no previstas 
pueden transformar una oportunidad en un conflicto costoso. 

 
Esta guía práctica ofrece una visión profesional, internacional y aplicada de los 

contratos de opción sobre suelo, con especial atención a España y Latinoamérica. 
A lo largo de sus capítulos se analizan la naturaleza jurídica de la opción, la due 

diligence del suelo, la función del planeamiento, la licencia urbanística, el plazo 
de opción, las prórrogas, el longstop date, la prima, el precio fijo, el precio 
variable, la financiación, las garantías, la fiscalidad, las cláusulas críticas, la 

cesión de la opción, la entrada de inversores, los desarrollos por fases y la 
gestión integral de la operación hasta el ejercicio o la resolución. 

 
El profesional encontrará en esta guía una herramienta especialmente útil para 
anticipar problemas y mejorar la toma de decisiones. No se trata solo de conocer 

la teoría del contrato, sino de saber cómo negociar, cómo repartir riesgos, cómo 
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documentar la operación, cómo calcular el importe final, cómo protegerse frente 
a cargas urbanísticas imprevistas, cómo coordinar licencia y financiación, cómo 

regular el impacto del tipo de interés y cómo evitar que el vencimiento del 
longstop date destruya una operación viable. 

 
La guía incorpora formularios, checklists y casos prácticos que permiten trasladar 
el conocimiento a la gestión diaria. Estos materiales ayudan a revisar la 

identificación del suelo, verificar la titularidad, analizar cargas, controlar hitos 
urbanísticos, preparar cláusulas de precio variable, documentar prórrogas, 

notificar el ejercicio de la opción y resolver ordenadamente una operación 
cuando no se cumplen las condiciones esenciales. Para promotores, inversores, 
responsables de suelo, técnicos urbanísticos, asesores jurídicos, consultores 

financieros y equipos de gestión inmobiliaria, estos modelos aportan método, 
claridad y seguridad. 

 
Adquirir esta guía es invertir en criterio profesional. En un mercado en el que el 

coste de equivocarse puede ser muy elevado, disponer de una metodología clara 
para negociar y gestionar contratos de opción sobre suelo permite reducir 
incertidumbres, mejorar la posición negociadora y proteger la rentabilidad de la 

operación. Cada cláusula bien redactada, cada checklist utilizada a tiempo y cada 
riesgo detectado antes de firmar pueden evitar pérdidas, litigios y bloqueos 

futuros. 
 
El profesional que domina la opción de compra sobre suelo no solo compra 

mejor: decide mejor. Sabe cuándo avanzar, cuándo prorrogar, cuándo 
renegociar, cuándo ejercitar y cuándo desistir. Esa capacidad de gestión es una 

ventaja competitiva en operaciones donde el suelo, la licencia, el planeamiento, 
la financiación y el precio variable deben funcionar como un sistema coherente. 
 

Esta guía práctica invita al lector a dar un paso más en la profesionalización de 
sus operaciones de suelo. En un entorno cada vez más técnico, financiero y 

regulado, estar bien informado ya no es una opción: es una condición 
imprescindible para negociar con seguridad, proteger el importe de la inversión y 
alcanzar la excelencia en la gestión inmobiliaria. 


