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El promotor en concurso debe
seguir edificando la vivienda

El comprador seguira pagando hasta que venza el plazo de
entrega y pasard a ser deudor contra la masa y no concursal

Xavier Gil Pecharroman

maDRID. El derecho a recibir la vi-
vienda, garaje o trastero objeto de
un contrato de compraventa “no es
un crédito concursal, ni puede in-
cluirse en la lista de acreedores”,
segun afirma una sentencia del Tri-
bunal Mercantil n° 1 de Bilbao, de
21 de septiembre de 2009.

Por ello, el magistrado juez, Ro-
driguez Achutegui, entiende que el
comprador debe seguir atendien-
do el precio en los plazos previstos,
v-el vendedor tendra que continuar
la edificacién, con cargo a lamasa,
en cumplimiento de sus obligacio-
nes contractuales, situacién que la
doctrina ha definido como “con-
trato de la masa”. ’

Esta sentencia choca frontalmente
con la tesis mantenida por el Juz-
gado de lo Mercatil n° 1 de Alican-
te, de 15 de junio de 2009 (ver elE-
conomista de 31 de julio de 2009).

Entiende la sentencia que “no hay
crédito alguno, porque nada se adeu-
da, hasta que llegue el término con-
venido, a los compradores”.

No obstante, sefiala el texto, ha-
bra que matizar que es preciso que
la concursada “continde, en cum-

- plimiento de su contrato, la pro-
mocion inmobiliaria que ha com-
prometido”. -

'Y manifiesta que, si después de
declarado el concurso, no lo hicie-
ra (Jos incumplimientos anteriores
s6lo pueden esgrimirse en con-
tractos de tracto sucesivo, cualidad
que no es propia de la compraven-
ta), los compradores quedarian ha-
bilitados para instar la resolucién
de los contratos por incumplimiento,
convirtiéndose en acreedores, pe-
ro contra la masa.

Insiste el ponente en que “no hay
condicion alguna ni incertidumbre

que justifique la calificacion del cré-
dito como concursal, ni siquiera con
la cualidad de contingente”.

“Si quien no cumple con su obli-
gacién contractual durante el con-
curso es el deudor, los comprado-
res disponen de la facultad de
resolucién por incumplimiento del
articulo 61.2 de la Ley Concursal,
que es la genérica del articulo 1124
de Cédigo Civil aunque limitada a
circunstancias posteriores a la de-
claracion de concurso, por ser de
tracto Unico el contrato de com-
praventay, en consecuencia, ino-
ponible el incumplimiento anterior
adicha declaracién”, argumenta.

Y aflade que, aunque no puedan
los compradores no insolventes ins-
tar la resolucion “conveniente al in-
terés del concurso”, siguen dispo-
niendo de la facultad de resolucién
por incumplimiento.
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La consecuencia, en tal caso, es
que podrian alcanzar la condicién
de acreedores de créditos contrala
masa, pues asi se estipula en los ar-
ticulos 614y 84.2.6° de la Ley Con-
cursal. “Una posicidn, en conse-
cuencia, mas ventajosa que la de
acreedor concursal que pretenden”,
concluye el magistrado-juez.

En el texto se razona que si-
guiendo la estela de lo propuesto
en otros concursos de empresas
constructoras inmobiliarias (infor-
mes de Martinsa-Fadesa y Urazca),

‘el demandante propone la califica-

cion como crédito contingente de
las cantidades satisfechas hasta en-
tonces, junto con una penalizacién
del 12 por ciento prevista en los con-
tratos privados. La administracién
concursal, sin embargo, no los ha
incluido, al entender que no hay |
crédito concursal .
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