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LICENCIA, LONGSTOP DATE Y PRECIO VARIABLE." Opcidn sobre suelo afectado por derecho de
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LICENCIA, LONGSTOP DATE Y PRECIO VARIABLE." Cesion de la opcidn a sociedad vehiculo con

entrada de inversor institucional y control de solvencia del comprador final. .......................... 893
(O TV LY o (=]l o] o1 1=1 o - USROSt 893
SOIUCIONES PrOPUESTAS. ¢ .veeitieiiteitteeeit ettt ettt e et e st e st e e sab e e st e esabeesbeeesabeesateesabeesbbeesabeeseeesnseenneeesnneenees 895

1. Consentimiento condicionado del propietario a la cesion de la opcion .........ccccveeeecieeeiciieeecciiee s 895
2. Mantenimiento de responsabilidad del promotor original ..........cccoeeeeiiiieciii e 896
3. Reconocimiento econdmico de la prima ya abonada.........cccccuviiiiiiie e 897
4. Actualizacidn del precio variable tras la entrada del iNVersor .........ccccooveevieriiiiniennieeeeee e, 897
5. Pacto de socios entre promotor e inversor compatible con la 0pcion ..........cccovvveeecieiniieeniecniieenneen. 899
6. Garantia de fondos propios y financiacion bancaria..........cceecveiiiciiii e 899
7. Adaptacion limitada del calendario sin alterar el longstop date absoluto .........cccceeeviieiieciieeinennn. 900
8. Procedimiento formal de cesidn y ratificacion contractual ..........ccccoeeeiviiiieiiiii e, 901
CONSECUEBNCIAS PreViSTAS. .. eeiiiiiii ittt ettt ettt e e e e sttt et e e e s e s et e e e e e s e s anbe e e eeeeeesannbnbeeeeeeesannnreee 902
Resultados de 1as Medidas AdOPtadas........eiiiciiiiiiei e e e e e s earre e e e e e s esaeraeeeeeeeennes 903
(=Yool o] g T=T Y oY =T o To [ o F= TP UPTRN 905

Caso practico 12. "CONTRATOS DE OPCION SOBRE SUELO: OPCION DE COMPRA, PLANEAMIENTO,
LICENCIA, LONGSTOP DATE Y PRECIO VARIABLE." Opcidn con precio mixto en metadlico, entrega de
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Caso practico 13. "CONTRATOS DE OPCION SOBRE SUELO: OPCION DE COMPRA, PLANEAMIENTO,
LICENCIA, LONGSTOP DATE Y PRECIO VARIABLE." Opcidn sobre suelo con impugnacion del
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Caso practico 14. "CONTRATOS DE OPCION SOBRE SUELO: OPCION DE COMPRA, PLANEAMIENTO,
LICENCIA, LONGSTOP DATE Y PRECIO VARIABLE." Opcién con falta de colaboracidn del propietario,
retraso de licencia y suspension del longstop date por incumplimiento no imputable al promotor.
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Caso practico 15. "CONTRATOS DE OPCION SOBRE SUELO: OPCION DE COMPRA, PLANEAMIENTO,
LICENCIA, LONGSTOP DATE Y PRECIO VARIABLE." Opcién sobre suelo en copropiedad con
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Caso practico 16. "CONTRATOS DE OPCION SOBRE SUELO: OPCION DE COMPRA, PLANEAMIENTO,
LICENCIA, LONGSTOP DATE Y PRECIO VARIABLE." Opcién sobre suelo con convenio urbanistico,
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cargas de urbanizacion inciertas y precio variable vinculado al coste real de transformacion. ..966
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Caso practico 17. "CONTRATOS DE OPCION SOBRE SUELO: OPCION DE COMPRA, PLANEAMIENTO,
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1. Due diligence fiscal previa a la firma de la opcién
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Caso practico 18. "CONTRATOS DE OPCION SOBRE SUELO: OPCION DE COMPRA, PLANEAMIENTO,

LICENCIA, LONGSTOP DATE Y PRECIO VARIABLE." Opcién sobre suelo con demolicidn previa, licencia

de parcelacidn, cargas técnicas ocultas y ajuste del precio por imposibilidad de ejecutar el producto
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Caso practico 19. "CONTRATOS DE OPCION SOBRE SUELO: OPCION DE COMPRA, PLANEAMIENTO,
LICENCIA, LONGSTOP DATE Y PRECIO VARIABLE." Opcidn con ejercicio anticipado antes de licencia
definitiva, financiacion puente, preventas condicionadas y liquidacion posterior del precio variable.
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Caso practico 20. "CONTRATOS DE OPCION SOBRE SUELO: OPCION DE COMPRA, PLANEAMIENTO,
LICENCIA, LONGSTOP DATE Y PRECIO VARIABLE." Opcidn sobre suelo para proyecto residencial en
altura con autorizacion sectorial, infraestructuras exteriores y riesgo de reducciéon volumétrica.1028
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Caso practico 21. "CONTRATOS DE OPCION SOBRE SUELO: OPCION DE COMPRA, PLANEAMIENTO,
LICENCIA, LONGSTOP DATE Y PRECIO VARIABLE." Opcién sobre suelo afectada por cambio
normativo, incremento de vivienda asequible, redisefio del producto y revision del precio de
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1. Clasificacién del cambio normativo como riesgo urbanistico-econdmico compartido ................... 1047
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Caso préactico 22. "CONTRATOS DE OPCION SOBRE SUELO: OPCION DE COMPRA, PLANEAMIENTO,
LICENCIA, LONGSTOP DATE Y PRECIO VARIABLE." Opcién con alternativa entre compra del suelo y
adquisicion de la sociedad propietaria, deuda oculta, garantias societarias y ajuste del precio por
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Caso practico 23. "CONTRATOS DE OPCION SOBRE SUELO: OPCION DE COMPRA, PLANEAMIENTO,
LICENCIA, LONGSTOP DATE Y PRECIO VARIABLE." Discrepancia en la liquidacion del precio variable,
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¢ QUE APRENDERA?

Lo que Aprendera con la Guia Practica de "Contratos de opcion sobre suelo:
opcion de compra, planeamiento, licencia, longstop date y precio variable" en 12
puntos:

1. Comprender la naturaleza juridica y econdémica de los contratos de opcidn
sobre suelo.

2. Diferenciar la opcidon de compra de la reserva, las arras, la promesa de venta,
el precontrato y la compraventa condicionada.

3. Identificar los elementos esenciales de una opcién sobre suelo: partes, objeto,
prima, precio, plazo, condiciones de ejercicio e incumplimientos.

4. Analizar la due diligence juridica, registral, urbanistica, técnica, ambiental y
econdmica del suelo antes de firmar la opcién.

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

6. Regular la licencia urbanistica como condicién de ejercicio, hito de financiacién
y referencia para el precio variable.

7. Disefiar correctamente el plazo de opcién, las prérrogas, la exclusividad y el
longstop date.

8. Estructurar la prima, el depdsito, el precio fijo, el precio variable, los pagos
aplazados y las garantias econdmicas.

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

10. Redactar cldusulas contractuales criticas sobre precio variable, cargas
urbanisticas, cesidn, incumplimiento, resolucidn y solucion de controversias.
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11. Utilizar checklists y formularios completos para negociar, controlar, ejercitar,
prorrogar o resolver una opcion sobre suelo.

12. Aplicar casos practicos internacionales para anticipar riesgos reales en
operaciones con planeamiento, licencia, longstop date, financiacion y precio
variable.
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Introduccion.

CONTRATOS DE OPCION SOBRE SUELO: CONTROLAR EL RIESGO ANTES DE
COMPRAR

En las operaciones inmobiliarias actuales, el suelo ya no puede analizarse
Unicamente como un activo disponible para comprar, urbanizar y promover.
Cada vez con mas frecuencia, el verdadero valor de una operacidon depende de
factores previos: el planeamiento pendiente, la licencia urbanistica, las cargas de
urbanizacion, la financiacién, 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 opcién sobre suelo se
ha convertido en una herramienta estratégica para asegurar oportunidades,
ordenar riesgos y tomar decisiones de inversién con mayor seguridad.

La opcién de compra sobre suelo permite al promotor, al inversor y al propietario
estructurar una operacion antes de llegar a la compraventa definitiva. Su utilidad
es evidente: reservar el activo, estudiar su viabilidad, tramitar planeamiento o
licencia, negociar financiacién y condicionar el precio al resultado urbanistico
real. Pero también es una figura de alto riesgo si se redacta de forma
incompleta. Una prima mal regulada, un longstop date impreciso, una formula de
precio variable ambigua o una licencia concedida con condiciones no previstas
pueden transformar una oportunidad en un conflicto costoso.

Esta guia practica ofrece una visiéon profesional, internacional y aplicada de los
contratos de opcidn sobre suelo, con especial atencidn a Espafa y Latinoamérica.
A lo largo de sus capitulos se analizan la naturaleza juridica de la opcién, la due
diligence del suelo, la funcién del planeamiento, la licencia urbanistica, el plazo
de opcién, las prérrogas, el longstop date, la prima, el precio fijo, el precio
variable, la financiacién, las garantias, la fiscalidad, las clausulas criticas, la
cesion de la opcion, la entrada de inversores, los desarrollos por fases y la
gestion integral de la operacidn hasta el ejercicio o la resolucion.

El profesional encontrara en esta guia una herramienta especialmente util para
anticipar problemas y mejorar la toma de decisiones. No se trata solo de conocer
la teoria del contrato, sino de saber como negociar, cdmo repartir riesgos, como
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documentar la operacién, cémo calcular el importe final, cdmo protegerse frente
a cargas urbanisticas imprevistas, cdémo coordinar licencia y financiacion, como
regular el impacto del tipo de interés y como evitar que el vencimiento del
longstop date destruya una operacién viable.

La guia incorpora formularios, checklists y casos practicos que permiten trasladar
el conocimiento a la gestién diaria. Estos materiales ayudan a revisar la
identificacion del suelo, verificar la titularidad, analizar cargas, controlar hitos
urbanisticos, preparar cldusulas de precio variable, documentar proérrogas,
notificar el ejercicio de la opcidon y resolver ordenadamente una operacion
cuando no se cumplen las condiciones esenciales. Para promotores, inversores,
responsables de suelo, técnicos urbanisticos, asesores juridicos, consultores
financieros y equipos de gestién inmobiliaria, estos modelos aportan método,
claridad y seguridad.

Adquirir esta guia es invertir en criterio profesional. En un mercado en el que el
coste de equivocarse puede ser muy elevado, disponer de una metodologia clara
para negociar y gestionar contratos de opcidn sobre suelo permite reducir
incertidumbres, mejorar la posicidon negociadora y proteger la rentabilidad de la
operacién. Cada clausula 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 opcién de compra sobre suelo no solo compra
mejor: decide mejor. Sabe cuando avanzar, cuando prorrogar, cuando
renegociar, cuando ejercitar y cuando desistir. Esa capacidad de gestion es una
ventaja competitiva en operaciones donde el suelo, la licencia, el planeamiento,
la financiacidn y el precio variable deben funcionar como un sistema coherente.

Esta guia practica invita al lector a dar un paso mas en la profesionalizacion de
sus operaciones de suelo. En un entorno cada vez mas técnico, financiero y
regulado, estar bien informado ya no es una opcion: es una condicidn
imprescindible para negociar con seguridad, proteger el importe de la inversion y
alcanzar la excelencia en la gestion inmobiliaria.




