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N anterior colaboracién trata-

mos el tema del aplazamiento

de pago en las transmisiones
inmaobiliarias con especial examen
de los efectos del incumplimiento de
pago del precio respecto de aquellas
transmisiones inscritas en el Regis-
tro de la Propiedad. A modo de conti-
nuacién deaquel, esobjeto del presen-
te artieulo analizarla materia desde
la perspectiva de los contratos de
compraventa por lo que se aplace el
pago del precio, sin analizar los efec-
tos registrales. En cualquier caso, el
fondo del tema es el mismo, lo que
ocurrees queen elarticulo preceden-

te nos centramos en diversos aspec- .
tos formales registrales quenovana .

ser objeto del presente estudio.

Como ya indicdbamos anferior-
mente, es practica habitual que en
los contratos en los gue haya media-
do precio o entrega en metalico las
partes establezcan una determinada
forma de pago, que puede variar des-
de el precio confesado, al contado,
aplazado o una combinacién de las
anteriores. Normalmente, en las de-
nominadas compraventas sobre pla-
no (promotor-consumidor) se emplea
1a forma de pago de una parte del pre-
cioal contado coincidiendo con la fir-
ma del contrato, y aplazar otra parte
del precio mediante el libramiento y
aceptacion de letras de cambio o pa-
garés, El resto del precio, suele satis-
facerse mediante subrogacién del
crédito con garantia hipotecaria for-
malizado por el promotor a fin de fi-
nanciar la promocién. No obstante,
el aplazamiento de pago puede em-
plearse en cualquier operacién de
compraventa (no es necesario que
sea unaoperacion de compraventa so-
bre plano).

La regulacion de esta materia se
encuentrabdsicamente en el articulo
1.504 del Cédigo Civil que establece
que en la venta de bienes inmuebles,
aun cuando se hubiera estipulado
que por falta de pago del precio en el
tiempo convenido tendra lugar de ple-
no derecho la resolucién del contra-
to, el comprador podrd pagar, aun des-
pués de expirado el término, interin
no haya sido requerido judicialmen-
te o por acta notarial. Hechoelreque-
rimiento, el Juez no podré conceder-
le un nuevo término.

Veamos a continuacion los aspec-
tos méas importantes de la operativa
de dicho precepto:

1°.- El articulo 1.504 del Cédigo Ci-
vil fija las consecuencias resoluto-
rias de la compraventa de bienes in-
muebles por impago del precio ( total
oparcial), debiendo entenderse el tér-
mino «resolver» como la anulacién y,
por tanto, extineion de la compraven-
ta. «Inmueble» puede identificarse
con toda clase de fincas (fincas, par-
celas, solares, viviendas, locales, et-
Coi

2°- Partiendo de la base de que el
contrato de compraventa establece
obligaciones reciprocas y exigibles
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«En cuanto al

solucién confractual establecida en
el art. 1504 del Cédigo Civil requiere
que el vendedor haya cumplido fiel-
mente con sus obligaciones contrac-
tuales. En definitiva, no puede exigir
laresolucion el sujeto gue no ha cum-
plido.

3°- En cuanto al incumplimiento
del comprador, 12 actual doctrina ju-
risprudencial tiene declarado que la
resolucion no requiere unaactitud re-
belde al cumplimiento, sino que es su-
ficiente que se frustre el fin del con-
trato para la contraparte, que haya
un incumplimiento inequivoco y ob-
Jetivo, sin que sea precisa una tenazy
persistente resistencia al cumpli-
miento, bastando con que al incum-
plidor pueda atribuirse una conduc-
ta voluntaria obstativa al incumpli-
miento en los términos en los que se
pacto.

4°.-Desde el momento en que se pro-
duce el incumplimiento de pago del
precio (fotal o parcial) hasta el mo-
mentoenelque se practica el requeri-
miento sefialado en el art. 1504 del Co-
digo Civil el comprador podra pagar
aun después expirado el término de
pago pactade. Ahora bien, una vez
practicadoelrequerimiento enlaper-
sona del incumplidor, el contrato se
encontrara resuelto (con las salveda-
des que a continuacién expondre-
mos), siendo ineficaz cualquier pago
posterior a la practica del requeri-
miento,

incumplimiento del

comprador, es suficiente

que se frustre el fin del

contrato para la
contraparte, que haya un

incumplimiento

inequivoco y objetivo, sin
que sea precisa una
tenaz y persistente

resistencia al

cumplimiento»

5%- El requerimiento resolutorio
puede llevarse a cabo a través de de-
manda de conciliacién ( via judicial
);acta de envio o requerimiento nota-
rial (via notarial ) o mediante buro-
fax conacusederecibo( rormaimva-

“da ),siendo interesante sefialar que

dicho requerimiento, que debera es-
tarredactado deforma claray conci-
sa en cuanto a la voluntad resoluto-
riaacausadel incumplimiento, pue-
de contener la concesién graciable
de un altimo plazo para satisfacer el
precio impagado y asi evitar al in-
cumplidor los efectos de la resolu-

cién. No obstante, esta opcién es ab-
solutamente voluntaria para el ven-
dedor, quien qp’asi lo desea, puede
aprovechar el requerimiento para
conceder una nueva oportunidad,
dejando claro, eso si, que franscurri-
dodicho nuevo plazo sin abonarse el
precio, el contrato se resolvera de
pleno derecho.

6°-La resolucién efectuada a fra-
vésde requedmiento serealizaare-
serva de que sean los Juzgados y Tri-
bunales quienes examinen y sancio-
nen su procedencia cuando es im-
pugnada por el presunto incumpli-
dor (negando el incumplimiento o
rechazando la oporfunidad de extin-
guir el contrato) determinando en
definitiva si la resolucién ha sido
bien hecha o si ha de tenerse por in-
debidamente utilizada.

7°.- Caso de ejercicio de la accion
judicial y para el supuesto de que la
finca estuviera inscrita en el Regis-
tro de la Propiedad a nombre del
comprador incumplidor, es conve-
niente que se solicite por el deman-
dante como medidas cautelares la
anotacion preyentiva de l'a deman—
da,

8°.- Finalmente, seﬂn!ar que enes-
te Glltimo supuesto (inscripeion en el
Registro de la Propiedad de la com-
praventa ) serd de aplicacion la ope-
rativa que tratamos en nuestra cola-
boracién publicada en ABC Inmobi-
liario el pasado 29 de septiembre de
2006 a la cual nos remitimos. .




