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ExTRACTO

El articulo 62.4 de la Ley Concursal regula los efectos de la resolucién sobre los contratos de
tracto sucesivo, en los que nacen obligaciones para ambas partes de modo sucesivo, periddico o
continuado. No obstante, los efectos de la resolucion de un contrato, si es de tracto tinico, como
es la compraventa, son diferentes, ya que en el contrato de tracto tinico la prestacion es tnica
con independencia de que se realice en un solo acto o momento juridico, o bien se fraccione
en prestaciones parciales que se realizan en periodos de tiempo iguales o no. De modo que,
en principio, un cumplimiento parcial de esta obligacion no satisface el interés y la obligacion
correlativa de la contraparte. De ahi que la resolucion en estos contratos traiga consigo, cuando
alguna de las prestaciones hubiera sido ejecutada, un efecto restitutorio, debiendo ambas partes
restituir lo recibido. El hecho de que este efecto restitutorio no venga expresamente previsto en el
articulo 62.4 de la Ley Concursal no significa que no resulte de aplicacion en caso de resolucién
por incumplimiento contractual del concursado. Carécter vinculante de lo sucedido en fase
concursal sobre la aprobacién del convenio.

Palabras claves: concursal, tracto tinico y tracto sucesivo, efectos de la resolucién y caracter vinculante
del convenio.
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ENUNCIADO

El 28 de diciembre de 2005, AT Inmobiliaria, SA como comprador (en adelante AT) con-
certd un contrato de venta de una parcela (identificada VA-20-4) en Perbes-San Xoan de Vila-
nova del término municipal de Mifio, con ZZ Inversiones, S.L., por un precio total de 194.450
euros. En la estipulacion 7.% del contrato se disponia que ZZ Inversiones, se obligaba a entregar
la parcela en septiembre de 2006. El 24 de julio de 2008 se declard el concurso voluntario de ZZ
Inversiones, sin que hasta entonces hubiera entregado a AT la parcela convenida. Hasta ese mo-
mento, AT habia entregado a cuenta 113.940,98 euros. El 12 de septiembre de 2008, AT comu-
nicd en el concurso de acreedores su crédito de 113.940,98 euros. La administracion concursal
incluyo este crédito en la lista de créditos concursales, aunque con la consideracion de crédito
contingente. El 11 de marzo de 2011 se dict6 sentencia por la que se aprobaba el convenio en el
concurso de acreedores de ZZ Inversiones. El 24 de febrero de 2012 AT dirigié un burofax a ZZ
Inversiones en el que le comunicaba la resolucion del contrato de compraventa de 28 de diciem-
bre de 2005, por incumplimiento contractual.

AT Inmobiliaria interpuso, a continuacion, una demanda en la que solicitaba la resolucion
del contrato por incumplimiento de ZZ Inversiones de su obligacion de entregar la parcela conve-
nida, y la condena a ZZ Inversiones a pagar a AT la suma de 113.940,98 euros, lo que comprende
la devolucion de las cantidades entregadas a cuenta. La demandada, ZZ Inversiones, se allan6 a
la pretension de resolucion del contrato de compraventa, y se opuso a la reclamacion dineraria,
al entender que el crédito por la devolucion de las cantidades entregadas a cuenta es un crédito
concursal afectado por el convenio.

El juzgado acepto el allanamiento y declaro la resolucion del contrato de compraventa.
Luego, entendid que, como el contrato de compraventa estaba pendiente de cumplimiento por
ambas partes cuando se declard el concurso, el crédito de AT (parte in bonis) a la entrega de la
vivienda era contra la masa, y el crédito de la devolucion de las cantidades a cuenta habria na-
cido al resolverse el contrato, con posterioridad a la declaracion de concurso. Por eso, estim6 la
pretension de condena a la restitucion de 113.940,98 euros, con cargo a la masa.

(Es esto correcto?

178 www.ceflegal.com

Esta obra esta bajo una Licencia Creative Commons BY-NC-ND 4.0


http://www.ceflegal.com
http://www.cef.es

E A. Medrano Aranguren Resolucion de contrato de compraventa de un concursado

Cuestiones planteadas:

1. Declaracion del incumplimiento de la compraventa de inmueble: momento en que
se produce tras la declaracion de concurso.

2. El tracto unico o sucesivo a la hora de determinar su régimen juridico.

3. Caréacter vinculante de la calificacion realizada tras la aprobacion del convenio.

SOLUCION

En primer lugar debemos plantearnos si lo decidido supone la infraccion de la jurispruden-
cia sobre el incumplimiento resolutorio del articulo 1.124 del Codigo Civil, al considerar que el
contrato de compraventa ya estaba incumplido y resuelto desde septiembre de 2006, y con an-
terioridad al concurso de ZZ Inversiones, declarado mediante auto de fecha 24 de julio de 2008,
en vez del afio 2012 que fue cuando la compradora envio un burofax resolviendo la compraventa
e interpuso la demanda ante el juzgado, al resultar de imposible cumplimiento la obligacion de
entrega de la cosa por estar la parcela incursa en un procedimiento de ejecucion hipotecaria. En
segundo lugar debemos valorar la posible infraccion de la jurisprudencia de la Sala 1. del TS
sobre la resolucion de la compraventa por incumplimientos anteriores al concurso conforme al
articulo 62.1 de la Ley 22/2003, Concursal (LC). La jurisprudencia infringida seria la contenida
en la Sentencia 505/2013, de 24 de julio, y en la posterior Sentencia 510/2013, de 25 de julio.

Esta jurisprudencia declara que el comprador no puede instar después del concurso de la
vendedora la resolucion del contrato de compraventa por ser este un contrato de tracto unico, en
el cual, conforme al articulo 62.1 de la LC, la parte in bonis solo puede ejercitar la facultad reso-
lutoria por incumplimiento de la concursada si el incumplimiento era posterior a la declaracion
de concurso. A tal efecto debemos tener en cuenta que la vendedora demandada se alland a la
resolucion solicitada por la compradora en noviembre de 2012, que se basaba en un incumpli-
miento anterior al concurso. Por ello hay que valorar si este extremo se opone a la jurisprudencia
sobre resolucion de la compraventa por incumplimientos anteriores al concurso, establecida en
aquellas dos sentencias citadas.

Lo que no cabe duda es de que el incumplimiento fue anterior a la declaracion de concurso.
En la Sentencia 505/2013, de 24 de julio, el TS llego a esa conclusion en un supuesto muy simi-
lar, en que el plazo de cumplimiento de la obligacion de entrega de la vivienda se habia cumplido
varios meses antes de la declaracion de concurso y el cumplimiento se realizé después de la de-
claracion de concurso. En ese caso el TS razonaba que «es claro que, al tiempo de la declaracion
de concurso, se habia cumplido el término convenido por las partes para el cumplimiento de la
prestacion de la promotora vendedora, habian transcurrido nueve meses desde entonces sin que
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se hubiera entregado la vivienda. El incumplimiento es claramente anterior a la declaracion de
concurso, sin perjuicio de que se prolongara la situacion de incumplimiento. La prolongacion en
el tiempo del incumplimiento de la prestacion debida por la concursada, después de la declaracion
de concurso, no obsta la aplicacion de la regla prevista en el articulo 62.1 de la LC. El incum-
plimiento fue anterior a la declaracion de concurso y, como no consta que se hubiera ejercitado
antes la facultad resolutoria del contrato, no cabe hacerlo después». La ejecucion de la garantia
hipotecaria que gravaba la parcela, acaecida en nuestro caso con posterioridad a la declaracion
del concurso, no es el momento del incumplimiento, sin perjuicio de que constate la imposibi-
lidad de cumplimiento futuro. Esto es, a partir de entonces es l6gico entender que la obligacion
que hasta entonces estaba pendiente de ser cumplida ya no podra serlo en el futuro. Hasta enton-
ces, la promotora estaba en mora, habia vencido la obligacion de entrega de la parcela y estaba
pendiente de cumplir con ella, pero desde el momento en que se ejecuto la hipoteca, devino im-
posible el cumplimiento tardio.

Lo que realmente resulta discutido en nuestro caso no es la procedencia de la resolucion
del contrato que resulta incontrovertida. Lo que realmente se discuten son los efectos de esta re-
solucion. Debemos partir de que se solicitd, y el juzgado acordd, como consecuencia del allana-
miento de la concursada, la resolucion del contrato por incumplimiento de la concursada de su
obligacion de entrega de la vivienda. Acordada la resolucion de un contrato por incumplimiento
de la concursada, los efectos deberian ser los previstos en la norma especifica. En principio, esta
norma es la contenida en el articulo 62.4 de la LC, cuyo tenor literal es el siguiente: «Acordada
la resolucion del contrato, quedaran extinguidas las obligaciones pendientes de vencimiento. En
cuanto a las vencidas, se incluira en el concurso el crédito que corresponda al acreedor que hu-
biera cumplido sus obligaciones contractuales, si el incumplimiento del concursado fuera ante-
rior a la declaracion de concurso; si fuera posterior, el crédito de la parte cumplidora se satisfara
con cargo a la masa. En todo caso, el crédito comprendera el resarcimiento de los dafios y per-
juicios que proceday. Pero esta norma, en realidad, regula los efectos de la resolucion sobre los
contratos de tracto sucesivo, en los que es posible distinguir entre las obligaciones pendientes de
vencimiento y las vencidas, y dentro de estas ultimas segun el incumplimiento por parte del con-
cursado fuera anterior o posterior a la declaracion de concurso. La norma prevé los efectos libe-
ratorio, liquidatorio de la relacion juridica contractual e indemnizatorio propios de la resolucion
de un contrato de tracto sucesivo.

Como ha explicado la doctrina, los contratos de tracto sucesivo requieren de modo esen-
cial del tiempo para su cumplimiento, de tal forma que, una vez celebrado el contrato que sirve
de marco para la relacion contractual, nacen obligaciones para ambas partes de modo sucesivo,
periddico o continuado. En estos periodos de tiempo, ambas partes de manera reciproca ven par-
cialmente satisfecho su interés, en cierto modo independiente de los demas periodos del contra-
to, ya que la obligacion de una parte y su correlativa se circunscriben a un tiempo determinado,
sin perjuicio de que en cada periodo nazcan de nuevo reciprocas obligaciones para ambos. Por
eso la resolucion del contrato no afecta a las obligaciones ya cumplidas por ambas partes, porque
han sido ya reciprocamente correspondidas por la correlativa y han satisfecho el interés de ambas
partes. Y de ahi que no tenga sentido un efecto restitutorio asociado a la resolucion, pues la efi-
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cacia de la resolucion es ex nunc y no ex tunc. Luego los efectos seran liberatorios, liquidatorios
de la relacion contractual y, en su caso, indemnizatorios. El efecto liberatorio de la resolucion del
contrato conlleva que los contratantes dejan de estar obligados a ejecutar las prestaciones pacta-
das pendientes de vencimiento. Respecto de las obligaciones ya vencidas, procede la liquidacion
de la relacion juridica. Para ello, partiendo de que el cumplimiento de la parte in bonis y el in-
cumplimiento del concursado han justificado la resolucion del contrato, el articulo 62.4 de la LC
reconoce a la parte in bonis su derecho de crédito a las prestaciones incumplidas por la concursa-
da, pero atribuye a este crédito un distinto tratamiento segun este incumplimiento fuera anterior
o posterior a la declaracion de concurso. Respecto de las obligaciones incumplidas antes de la
declaracion de concurso, la parte in bonis tiene un crédito concursal; mientas que respecto de las
obligaciones incumplidas después de la declaracion de concurso, el crédito de la parte in bonis
debe satisfacerse con cargo a la masa. Todo ello, sin perjuicio de que, en caso de que se acrediten
dafios y perjuicios derivados del incumplimiento de la concursada, el tribunal pueda condenar,
con cargo a la masa, a la indemnizacion de dichos dafios y perjuicios.

Pero los efectos de la resolucion de un contrato de tracto unico, como es la compraventa ob-
jeto del presente caso, son diferentes. Como establecio el TS en la Sentencia 505/2013, de 24 de
julio, «en el contrato de tracto tnico la prestacion se configura como objeto unitario de una sola
obligacion, al margen de que se realice en un solo acto o momento juridico, o bien se fraccione
en prestaciones parciales que se realizan en periodos de tiempo iguales o no». De modo que, en
principio, un cumplimiento parcial de esta obligacion no satisface el interés y la obligacion co-
rrelativa de la contraparte. De ahi que, ademas del efecto liberatorio, la resolucion en estos con-
tratos traiga consigo, cuando alguna de las prestaciones hubiera sido ejecutada, un efecto ex tunc,
restitutorio, debiendo ambas partes restituir lo recibido. La doctrina justifica la procedencia de
este efecto, en caso de resolucion por incumplimiento contractual ex articulo 1.124 del CC, en la
aplicacion de lo dispuesto en el articulo 1.123 del CC para las genuinas condiciones resolutorias,
que impone a los interesados la restitucion de lo que hubieren percibido. Esta restitucion sera in
natura, cuando pueda ser posible, y de no serlo, por equivalente. El que este efecto restitutorio no
venga expresamente previsto en el articulo 62.4 de la LC no significa que no resulte de aplicacion
en caso de resolucion por incumplimiento contractual del concursado. Es connatural al caracter
reciproco de las obligaciones y se acomoda mejor a la prevision contenida en el articulo 61.2 de
la LC, que para estos casos en que las obligaciones estaban pendientes de cumplimiento al tiem-
po de la declaracion de concurso, califica como crédito contra la masa la obligacion pendiente de
cumplimiento por la concursada. Al margen de si debia o no resolverse el contrato, porque el in-
cumplimiento era anterior, si se resuelve, el efecto restitutorio se aplica indistintamente a todos
los contratos y el crédito restitutorio de la parte in bonis es contra la masa.

Pero lo anterior no significa que debamos dar la razén a AT, porque esta se halla vinculada
por su actuacion dentro del concurso y en concreto porque hubiera comunicado su crédito a la
restitucion de las cantidades entregadas a cuenta como crédito concursal contingente, en cuan-
to que dependeria de una resolucion del contrato. La administracion concursal accedi6 a incluir
este crédito en la lista de acreedores, con la consideracion de crédito contingente, lo que, por no
ser impugnado devino firme (art. 97.1 LC), y condiciona el resultado de la accion ahora ejercita-
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da. Maxime si tenemos en cuenta que un tribunal distinto del que tramita el concurso carece de
competencia para calificar un crédito como concursal o contra la masa. Respecto de los créditos
concursales, esta funcion corresponde al juez del concurso mediante la aprobacion de los textos
definitivos de la lista de acreedores; y respecto de los créditos contra la masa mediante el precep-
tivo incidente concursal (art. 84.4 LC).

Sentencias, autos y disposiciones consultadas:

* Ley22/2003 (Ley Concursal), arts. 61 y 62.4.
» SSTS de 24 de julio de 2013, 25 de julio de 2013 y de 19 de julio de 2015.
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