FINANCIACION

Financiacion extrabancaria: compraventa
de inmuebles con pago aplazado

El estallido de la burbuja inmobiliaria ha provocado una brusca caida de la demanda y de los precios, lo
que ha venido acompaiado de la falta de crédito bancario. En este contexto, figuras como la compraventa
con pago aplazado se convierte en una alternativa util para comprar inmuebles cuando no se dispone en
el momento de la formalizacién de la totalidad del importe del precio.
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La actual crisis econémica, de la que la
escasez, por no decir inexistencia de crédi-
to a las empresas y, sobretodo, a los par-
ticulares, es un claro exponente, esta pro-
vocando el resurgir de una figura juridica
que permita dar salida a las transacciones
inmobiliarias: la compraventa con pre-
cio aplazado.

Efectivamente, no hace tanto tiempo,
durante la década de los sesenta y setenta,
cuando alguien queria comprar un inmue-
ble para vivienda habitual pero no disponia
de capital suficiente para hacer frente al
pago del mismo, no recurria al crédito hi-
potecario, practicamente inexistente para
los particulares en aquélla época, sino que
adquiria el inmueble con pago aplazado
instrumentado mediante las famosas le-
tras de cambio (de las que solo queda aho-
ra la mencion popular al “pago de la letra”,
aunque ya no son tales), lo que suponia que
era el propio vendedor quien financiaba al
comprador. Asi, con este método de pago,
las partes acordaban que el comprador po-
dia pagar al vendedor la cantidad pactada
en el contrato de forma fraccionada y mas
comodamente, quedando ademaés acepta-
do (en el concepto cambiario) y domici-
liado. El aplazamiento del precio llevaba
consigo un claro riesgo para el vendedor
que, obviamente, requeria asegurarse el
cobro del precio, para lo que se recurria al
instrumento cambiario que permitia una
accion ejecutiva. En caso de estar ya sus-
crita la escritura de compraventa, se tenia

también la opcion de la recuperacion del
inmueble por medio de una condicién re-
solutoria, que, en virtud de lo dispuesto en
el articulo 1.124 del Codigo Civil, conferia
la posibilidad de solicitar la compensacion
de los danos y perjuicios, habitualmente, si
asi se establecia en el contrato, por medio
de que todos o parte de los pagos realiza-
dos hasta el momento quedaran en poder
del vendedor como penalizacién por in-
cumplimiento.

Sin embargo, a partir de mediados de los
80, el sector de la construccién y promo-
ci6on inmobiliaria experimenta un notable
crecimiento en Espafla sin parangoén en la
mayoria de los paises de nuestro entorno.
Se trata del denominado boom inmobilia-
rio, periodo durante el que, los beneficios
fiscales concedidos a la adquisicion de vi-
viendas, la inmigracién, la especulacion, la
actividad de desarrollo de suelo y la facili-
dad de crédito con bajos tipos de interés y
largos plazos en las hipotecas, provocaron
un auge desorbitado en la demanda, y, por
consiguiente, un incremento exagerado del
precio de la vivienda.

Durante el citado boom inmobiliario la
compra de la vivienda, sea como residencia
habitual o como mera inversion especula-
tiva, se realiza a partir de préstamos hipo-
tecarios, cayendo practicamente en desuso
otras figuras juridicas utilizadas hasta el
momento con normalidad. De esta forma, el
crédito hipotecario ha permitido hasta hace



muy poco que el comprador interesado en
la adquisicion del inmueble contara con fi-
nanciacién externa que le permitia cumplir
con su obligacion de pago del precio frente
al vendedor, entrando un tercero en la ecua-
cién de compra: el banco. Al mismo tiempo,
el vendedor realizaba la transmisiéon con
cobro del precio en unidad de acto a la for-
malizacion de la operacion, corriendo con el
posible riesgo de impago de la financiacion
la propia entidad financiera que, a su vez,
aseguraba dicho riesgo mediante un dere-
cho de garantia real que le permitiria, en
caso de incumplimiento de las obligaciones
del acreditado, realizar el valor del bien me-
diante su venta forzosa. De esa forma podia
hacerse pago del crédito debido hasta donde
alcanzara el importe obtenido con la venta
forzosa promovida para la realizacion de los
bienes hipotecados.

No es este el momento de analizar las
causas que provocaron el estallido de la
burbuja inmobiliaria pero lo cierto es que
dicha explosién ha provocado una brusca
caida de la demanda y de los precios, lo
que ha venido acompanado de la falta de
liquidez del sistema financiero por el dete-
rioro interno de la economia espaiola, y,
por supuesto, de la falta de crédito por los
problemas de solvencia del sistema banca-
rio espafiol.

Todas estas circunstancias han provoca-
do que en la actual coyuntura econémica, la
figura juridica de la compraventa con pago
aplazado se retome como una alternativa
para poder llevar a cabo compraventas de
inmuebles cuando no se dispone en el mo-
mento de la formalizacién de la operacion
de la totalidad del importe del precio.

Antes de revisar las posibilidades que
nuestro ordenamiento juridico ofrece para
llevar a cabo la compraventa con precio

aplazado garantizando los riesgos que esta
operacion puede suponer para comprador
y vendedor, analizamos brevemente a con-
tinuacion la definicion de compraventa que
ofrece nuestro Codigo Civil.

Compraventa de inmuebles. Articulos
1.445 y siguientes del Cédigo Civil (“CC")

El Codigo Civil espafiol regula el contra-
to de compraventa en el articulo 1.445, ca-
racterizandolo como aquél por el que una
persona (vendedor) se obliga a entregar
una cosa determinada, y otra (comprador)
a pagar por ella un precio cierto, en dinero
o signo que lo represente. Esta definicion
legal refleja con claridad aquello en que la
compraventa consiste, sin embargo tam-
bién ha sido objeto de diversas criticas,
entre ellas, la de no aportar mayor clari-
dad sobre la cuestion tan debatida doctri-
nalmente en relaciéon con la obligacién del
vendedor de transmitir la propiedad de la
cosa vendida.

A partir de la regulacion del contrato de
compraventa que se recoge en el Codigo
Civil, la doctrina define los caracteres del
mismo, configurandolo como un contrato
de caracter consensual, que se perfec-
ciona con por el mero consentimiento (no
precisa la entrega ni del objeto de la com-
pra ni del dinero para que el contrato exis-
ta, por contraposicién a los contratos rea-
les); bilateral porque genera obligaciones
reciprocas; oneroso, en cuanto la causa
del contrato para cada parte es la contra-
prestacion de la otra parte, en el que ha de
haber equivalencia entre las prestaciones,
y traslativo del dominio, porque si bien
no opera inmediatamente la transmision
de la propiedad, si constituye uno de los
titulos habiles, unido al modo o entrega,
para causar ese traspaso dominical.

“La compraventa
con precio
aplazado permite
al vendedor
realizar la venta
que, ante la falta
de crédito, el
comprador no
puede asumir, y al
comprador poseer
el inmueble desde
la formalizacion
de la compra, y
aunque no haya
entregado en
dicho momento

la totalidad del
precio”
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“Para el
comprador, lo
mas recomendable
es formalizar esta
compraventa

en escritura, no
en documento
privado, haciendo
constar el pago
aplazado. Ast
gozara de la
sequridad y
proteccion
registral como
propietario

ante cualquier
imprevisto

que pudiera
producirse
durante el plazo
de pago”

Como indicAbamos, resulta controver-
tida la cuestion de la obligacion por parte
del vendedor de transmitir la propiedad
de la cosa vendida al comprador. En rela-
cion con esta cuestion, el Derecho espafiol
parece reflejar la vision del derecho roma-
no en el que no se imponia al vendedor la
obligaciéon de proporcionar al comprador
la propiedad de la cosa objeto del contra-
to de compraventa, sino que so6lo se regu-
laba la obligacién de entregar y sanear la
cosa vendida. En este sentido, se recoge la
referencia a la obligacion de entrega y sa-
neamiento de la cosa vendida en el articulo
1.461 de nuestro Codigo Civil. Como decia-
mos, la cuestion es controvertida, existien-
do por un lado autores que, asumiendo la
tesis del derecho romano, opinan que no
es obligacion del vendedor transmitir el
dominio, bastando la obligaciéon de entre-
ga y saneamiento, y, por otro, los que opi-
nan que la transmision de la propiedad es
obligacion esencial del vendedor. En todo
caso, se trata de una discusion tedrica re-
suelta por el Tribunal Supremo que realiza
una prudente ampliaciéon del contenido de

la obligacién de entrega en los contratos de
compraventa, abarcando dicha entrega la
transmision del dominio de la cosa vendi-
da al comprador.

Por dltimo, en relacion con la principal
obligacion citada del vendedor, esto es, la
de la entrega de la cosa vendida, nuestro
Cddigo Civil recoge en los articulos 1.462
a 1.464 las diversas formas que puede
adoptar la entrega, segiin se trate de bienes
muebles o inmuebles. En base a estos arti-
culos la traditio o entrega puede ser real,
cuando se pone al comprador en poder y
disposicion de la cosa; instrumental, cuan-
do la venta se hace en escritura publica y
el otorgamiento de esta equivaldra a la en-
trega de la cosa; y por tltimo la tradicion
simbolica o tradicién consensuada que su-
pone una entrega simboélica, como puede
ser la entrega de una llave. En definitiva,
en derecho espafiol, en el que rige la teoria
del titulo y el modo, el contrato de com-
praventa no generara la entrega de la pro-
piedad del inmueble, sino la obligacion de
entregarlo, de forma que la transmision de
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la propiedad requerira del titulo (contrato
de compraventa), y del modo (entrega del
inmueble que se producira, salvo que otra
cosa se pacte, con la formalizacion del con-
trato en escritura publica), sin que sea su-
ficiente cualquiera de las dos por separado.

Por otra parte, correlativamente a la
principal obligaciéon del vendedor, se re-
guila en el articulo 1.445 CC la principal
obligaciéon del comprador, esto es, la obli-
gacion de pago del precio de la cosa objeto
del contrato. Ambas obligaciones, entrega
de la cosa y pago del precio, forman la cau-
sa del contrato. Esta obligaciéon del com-
prador viene recogida en el articulo 1.500
CC que concretamente dispone “El com-
prador esta obligado a pagar el precio de
la cosa vendida en el tiempo y lugar fijado
por el contrato. Si no se hubieren fijados,
deberd hacerse el pago en el tiempo y lu-
gar en que se haga la entrega de la cosa
vendida”. En base a este articulo se entien-
de que puede pactarse que el pago sea si-
multaneo a la entrega de la cosa o que se
aplace el pago del precio, lo que conocemos
como compraventa a crédito o con precio
aplazado.

Compraventa con pago aplazado

La compraventa con precio aplazado
constituye una solucién juridica que per-
mite al vendedor realizar la venta que, ante
la falta de crédito, el comprador no puede
asumir, y al comprador entrar en posesion
del inmueble desde la formalizacion de la
compra y aunque no haya entregado en di-
cho momento la totalidad del precio. Ahora
bien, es evidente que ambas partes, com-
prador y vendedor, asumen una serie de
riesgos que les interesa garantizar.

El principal riesgo para el compra-
dor surge cuando la compraventa de in-
mueble se formaliza en documento privado
aplazando la firma de la escritura publica
de compraventa al cobro total del precio.
En efecto, el documento privado otorga
escasas garantias al comprador ante cual-
quier circunstancia sobrevenida durante
el plazo de pago del precio (por ejemplo,

embargo del inmueble por acreedores del
vendedor, venta del inmueble por el propio
vendedor a un tercero en escritura publi-
ca...). Situaciones que obligarian al com-
prador a interponer una terceria de domi-
nio frente a los acreedores del vendedor, o
que le dejarian sin proteccion alguna ante
terceros adquirentes de buena fe.

Para evitar los citados riesgos, 1o mas re-
comendable para el comprador seria for-
malizar la compraventa en escritura
publica haciendo constar en la misma el
pago aplazado del precio, y sin perjuicio
de otorgar garantias al vendedor en rela-
cién con el cumplimiento de la obligacion
de pago. De esta forma, el comprador go-
zara de la seguridad y proteccion registral
(por inscripcion de la escritura publica de
compraventa en el Registro de la Propie-
dad correspondiente) como propietario del
inmueble ante cualquier circunstancia im-
prevista que pudiera producirse durante el
plazo de pago.

Otra posible soluciéon para evitar los
mencionados riesgos del comprador, seria
optar por un arrendamiento con op-
ciéon de compra, que permitira también
al comprador disfrutar de la posesion del
inmueble desde la formalizaciéon del con-
trato abonando una renta mensual y, en
principio, obligara a terceros adquirentes
de la vivienda a respetar el contrato.

Por ultimo, apuntamos también como
alternativa la posibilidad de que el com-
prador abone los plazos de pago del
precio en una cuenta de depésito en
garantia (escrow account) que, a su vez,
estaria pignorada a favor del comprador,
de forma que el vendedor sélo podra dis-
poner del importe del precio depositado en
la cuenta una vez se haya otorgado la es-
critura ptblica de compraventa del inmue-
ble y se haya inscrito la transmisién en el
Registro de la Propiedad correspondiente.
Por el contrario, en el caso de que el vende-
dor enajenase el inmueble a un tercero o se
produjera cualquier otra circunstancia que
impidiera al comprador acceder a la pro-
piedad, éste podra recuperar por completo
todo el importe depositado.

“Para el vendedor,
la mejor garantia
consistiria

en pactar en

la escritura

una condicion
resolutoria: si el
comprador no
abona el precio
aplazado, la
compraventa
quedara resuelta y
debera reintegrar
al vendedor la
posesion”
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“Sobre la
devolucion del
precio recibido,
es frecuente que
en los contratos
se estipule que

el vendedor
tendra derecho

a quedarse con
todas o parte de
las cantidades
recibidas en
concepto de
clausula penal
sancionadora del
incumplimiento
del comprador,
como liquidacion
de darnos y
perjuicios o como

compensacion por
el uso del inmueble

realizado por
comprador”
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Por su parte, en las compraventas con
precio aplazado, el riesgo del vendedor
se concreta en la posibilidad de que, pese
a la entrega de la cosa objeto del contra-
to, finalmente no se reciba por el vendedor
el precio de la misma. Apuntamos a con-
tinuacion algunas garantias que podrian
establecerse en favor del vendedor con la
finalidad de asegurar el cumplimiento de
la obligacion de pago por parte del com-
prador.

Entre las garantias convencionales
podemos mencionar la hipoteca, el pacto
de reserva de dominio, el pacto de afian-
zamiento a favor del comprador y, sobre-
todo, por ser la més utilizada, la condiciéon
resolutoria.

HIPOTECA. La hipoteca viene reco-
gida en los articulos 1.874 y siguientes del
Cdbdigo Civil y regulada en la Ley Hipoteca-
ria, (Texto Refundido segtin Decreto de 8
de febrero de 1946) y su normativa de de-
sarrollo. Ciertamente, es inusual la hipo-
teca otorgada a favor del vendedor ya que
se trata de una garantia utilizada normal-
mente en garantia de financiacién banca-
ria; no obstante no existe ningan precepto
en nuestro ordenamiento que impida el
otorgamiento de un préstamo entre parti-
culares con garantia hipotecaria.

PACTO DE RESERVA DE DOMI-
NIO. Se trata de una figura juridica rela-
cionada con la transmisiéon del dominio.
Tal como hemos expuesto, de conformidad
con lo previsto en los articulos 609 y 1.095
CC, la entrega de la cosa supone un despla-
zamiento posesorio, que junto al resto de
requisitos de la tradicion (otorgamiento de
escritura ptblica en el caso de transmision
de inmuebles) producen la transmision de
la propiedad de la cosa vendida. No obs-
tante, amparado en lo dispuesto en el arti-
culo 1.255 CC, las partes pueden convenir
el denominado pacto de reserva de domi-
nio, en virtud del cual el vendedor se reser-
va la propiedad de la cosa vendida hasta el
pago del precio por parte del comprador.

En relacion con esta figura, cabe sefialar
que, tal como afirma la jurisprudencia del

Tribunal Supremo, el pacto de reserva de
dominio acttia como condicién suspensi-
va de la adquisicién, a expensas de que se
haga efectivo el pago del precio, de forma
que la transmision de la propiedad no se
produce hasta en tanto no se ha abonado el
precio por parte del comprador.

FIANZA. A los efectos de asegurar al
vendedor el cumplimiento de las obliga-
ciones de pago por el comprador, cabe la
posibilidad de que un tercero preste fianza
obligdndose solidariamente con el com-
prador al cumplimiento de dicha obliga-
cion de pago. La fianza viene recogida en el
articulo 1.822 CC, el cual dispone que “Por
la fianza se obliga uno a pagar o cumplir
por un tercero, en el caso de no hacerlo
éste”.

CONDICION RESOLUTORIA. Se
trata del medio de garantia mas usual-
mente pactado en las ventas de inmuebles
con pago aplazado, y, a nuestro juicio,
un método sencillo y eficaz para prevenir
tanto el riesgo de impago que asume el
vendedor, como el riesgo de transmisiéon
a un tercero que asume el comprador en
este tipo de transacciones. La operacion
consistiria en pactar en la escritura publi-
ca de compraventa una condicién resolu-
toria en virtud de la cual, si el comprador
no abona el precio aplazado, la compra-
venta quedara resuelta y el comprador
deber4 reintegrar al vendedor la posesion
del inmueble y (salvo pacto en contrario)
el vendedor debera reintegrar al compra-
dor el importe percibido hasta el momen-
to de la resolucion.

La condicion resolutoria viene reconoci-
da en los articulos 1.124 y 1.504 del Cédigo
Civil que, a estos efectos, como reconoce
nuestra jurisprudencia, resultan preceptos
complementarios.

Asimismo, el Tribunal Supremo ha fija-
do los requisitos de aplicacion de la condi-
cion resolutoria, entre los que destacamos:
(i) el incumplimiento por el comprador de
su obligacion de pago en el plazo pactado,
(i) la concurrencia de una voluntad deli-
beradamente rebelde al pago por parte del



comprador, en el sentido de que no es sufi-
ciente el mero retraso en el pago existiendo
voluntad de cuamplimiento de la obligacion,
y (iii) la existencia de un requerimiento al
comprador por parte del vendedor comu-
nicando la voluntad de resolver el contra-
to, de forma que no puede reputarse pago
liberatorio el que se haga con posterioridad
a dicho requerimiento. En este sentido, en
la practica suele ser habitual efectuar un
requerimiento mixto en el sentido de re-
querir el pago al comprador de modo que,
sino lo hiciere, se comunica que la venta se
considerara resuelta. Asimismo, cabe tener
en cuenta que dicho requerimiento debera
realizarse por conducto notarial (acta de
notificacién), o por via judicial mediante
la interposiciéon de la correspondiente de-
manda.

La consecuencia directa de la resolucion
serd, por un lado, que el inmueble volvera
al dominio del vendedor de forma automé-
tica (cabe senalar que dicho automatismo
se perderia en caso de oposicion del com-
prador a la notificacion de resolucién, en
cuyo caso la resolucion solo tendra efec-
tividad si es declarada por los tribunales.
No obstante, con la finalidad de respetar la
funcién de garantia de la condicion resolu-
toria, debe apuntarse que, tal como reco-
noce la jurisprudencia, no resulta admisi-
ble cualquier tipo de oposicion, sino que es
necesario acreditar la voluntad de cumpli-
miento de la obligacion de pago para poder
oponerse, por ejemplo, mediante la consig-
nacion del precio...), debiendo el vendedor
devolver la parte del precio que hubiese
percibido.

En relacion con esta tltima cuestiéon so-
bre la devolucion del precio recibido, tam-
bién es frecuente que en los contratos se
estipule que el vendedor tendra derecho a
quedarse con todas o parte de las cantida-
des recibidas en concepto de clausula pe-
nal sancionadora del incumplimiento del
comprador, como liquidacion de dafios y
perjuicios o como compensacion por el uso
del inmueble realizado por comprador. En
todo caso, tal como reconoce nuestra juris-
prudencia, este tipo de clausulas siempre
seran susceptibles de moderacion por los

tribunales con la finalidad de evitar pac-
tos abusivos y buscar la justa moderaciéon
en las indemnizaciones pactadas entre las
partes.

En conclusién, la compraventa de in-
muebles con precio aplazado se configura
como un posible instrumento para forma-
lizar este tipo de transacciones en este mo-
mento de dificil acceso al crédito por parte
de los posibles compradores, presentando
la condicidn resolutoria pactada en la ven-
ta en escritura publica claras ventajas en
evitacion de los riesgos que pudieran asu-
mir tanto el comprador como el vendedor.

No obstante, hay que ser conscientes de
los costes adicionales que estos pactos pue-
den suponer, tanto desde el punto de vista
impositivo, como de una mayor carga de
honorarios notariales y registrales. Pero, a
fin de cuentas, nos evitamos las comisiones
y gastos bancarios, y toda garantia llevaria
siempre anejos tales desembolsos adicio-
nales al precio de la compraventa. ®
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CONTRATO DE COMPRAVENTA DE BIENES INMUEBLES
CONDICION RESOLUTORIA

) D1 WO - RO de e, de v,

REUNIDOS
De una parte, D. ................ , mayor de edad, soltero, con domicilio en ....... , C/ oo ,1n°... con NIF n°
Y de la otra, Dna. ............ , mayor de edad, soltera, con domicilio en ....... , Cf e ,n° ... con NIF n°

Ambos comparecientes se reconocen mutuamente y entre si con la capacidad legal suficiente al efec-
to, y libremente

MANIFIESTAN
PRIMERO. QueD. ......... , en adelante el vendedor, es propietario de la siguiente vivienda.
Vivienda de la planta __ puerta __, emplazada en la ciudad de Madrid, calle , himero

__, de una superficie util de ___ m?, superficie construida ___ m2 que se distribuye en comedor,
habitaciones, cocina y cuarto de aseo, que linda por frente e izquierda con rellano de la escalera, por la
derecha con la vivienda ___ en la misma planta y por fondo con los generales del edificio.

La vivienda descrita tiene asignada una cuota del 10% de participacion en los elementos comunes,
cuyo porcentaje es el que sirve de mddulo de reparto de beneficios y cargas de la comunidad de propie-
tarios de la que forma parte, y a los demas efectos que determina la Ley de Propiedad Horizontal.

TITULO: Le pertenece por titulo de COMPRAVENTA, segtn escritura otorgada en fecha de de
de 19__, autorizada por el Notario D. n° de protocolo.

INSCRIPCION: Consta inscrita la vivienda en el Registro de la Propiedad de namero
_,al Tomo _, libro _, folio _, finca _.

CARGAS: La vivienda descrita estd gravada con una hipoteca a favor del Banco XXXX, cons-

tituida por escritura autorizada por el Notario D. , respondiendo esta finca de

EUROS de principal, EUROS para intereses, estando tasada
para que sirva de tipo en primera subasta en la cantidad de EUROS. De este prés-
tamo se adeuda la cantidad EUROS segtin manifiesta la parte vendedora y consta

en el altimo recibo satisfecho de dicho préstamo.

La finca descrita no esté afecta a mas de cargas ni gravamenes, segin se desprende de la certificacion
expedida por el Registro de la Propiedad ntimero _ de Madrid y esta al corriente en el pago de contri-
buciones, impuestos y arbitrios y gastos de propiedad horizontal segiin se desprende de la certificaciéon
expedida al efecto por el Administrador de la Comunidad de Propietarios.
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SEGUNDO. Que estando interesados ambos comparecientes en la compraventa de la finca descrita,
por medio del presente documento lo llevan a efecto con arreglo a las siguientes:

ESTIPULACIONES

LD vende y Dia. ............ compra la vivienda mas arriba descrita sin inquilinos ni ocupan-
tes, libre de cargas, y al corriente en el pago de contribuciones e impuestos y al corriente en el pago de
gastos comunes de propiedad horizontal.

II. El precio convenido para la presente compraventa es el de ........ euros, que la compradora satis-
fara del siguiente modo

Mediante la entrega que la parte compradora hace en este acto, sirviendo el presente documento
como eficaz carta de pago y recibo, de la cantidad de ........ euros.

............ euros se satisfaran por la compradora en el plazo maximo de ......... meses, devengandose
por dicho aplazamiento intereses al tipo del .....% anual que la parte compradora satisfara junto con el
principal.

Para el pago de esta cantidad se emiten los siguientes efectos:

— La parte compradora emite a favor de la parte vendedora ....... pagarés no a la orden, sin gastos,
con vencimiento a los dias 1 de cada mes, siendo el primero el proximo mes de ....... y el ultimo
el del mes de.......... del afio ...., cada uno de ellos por importe nominal de ......... euros. El pago de
todos los pagarés se ha domiciliado en la cuenta corriente n© ............. que la parte compradora
mantiene en la Sucursal de .......... del Banco ..........

— La parte vendedora libra a su propia orden, aceptadas por la parte compradora, ....... letras de
cambio no a la orden, sin gastos, con vencimiento a los dias 1 de cada mes, siendo el primero el del
proximo mes de .... y el tiltimo el del mes de ...... del afio ...., cada una de ellas por importe nominal
de....... euros. El pago de todas las letras de cambio se ha domiciliado en la cuenta corriente n° .....
que la parte compradora mantiene en la Sucursal de ....... del Banco .........

— Para el pago de los intereses de la cantidad aplazada al tipo antes indicado, que de comiin acuerdo
entre las partes han dejado liquidados en la cantidad de .......... euros, la parte vendedora libra a su
propia orden, aceptada por la parte compradora, una letra de cambio no a la orden, sin gastos, con
vencimiento al dia 1 de ........... del ano ....... por dicho importe nominal, con el mismo domicilio
de pago .

III. La escritura ptblica de compraventa a favor de la parte compradora o de la persona que designe,
se otorgara a simple requerimiento de cualquiera de los comparecientes ante el Notario que designe el
requirente, una vez la parte compradora haya satisfecho el total precio de la compraventa y sus intereses.

Los gastos e impuestos que se deriven de dicho otorgamiento serdn satisfechos por las partes con
arreglo a Ley, y por tanto cada compareciente satisfara la parte de Notaria que reglamentariamente le
corresponda, la parte vendedora el Impuesto Municipal sobre el Incremento del Valor de los Terrenos
de la Naturaleza Urbana (Plus Valia) y la parte compradora el Impuestos sobre Transmisiones y Actos
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FINANCIACION

Juridicos Documentados y los gastos de gestion y los Honorarios por la inscripciéon de la compraventa
en el Registro de la Propiedad.

Si la parte compradora instase de la parte vendedora el otorgamiento de la escritura de compraventa
en cualquier momento anterior al total pago del precio aplazado y sus intereses, ésta se otorgara dando
a la falta de pago del precio aplazado el caracter de condicion resolutoria explicita en los términos del
articulo 11 de la Ley Hipotecaria y el articulo 58 y siguientes de su Reglamento, con las condiciones es-
tablecidas en la resoluciéon por incumplimiento.

Para la consignacion registral del cumplimiento de la condicion resolutoria y la recuperacion del
pleno dominio y plena disponibilidad por la parte vendedora del inmueble objeto de la compraventa,
debera presentarse copia del requerimiento, asi como el titulo.

Para consignar en el Registro de la Propiedad el pago del precio aplazado una vez se haya satisfecho la
total cantidad y la cancelacion de la condicion resolutoria explicita, la parte compradora podra exigir de
la parte vendedora el otorgamiento de escritura de carta de pago y extincion de la condicion resolutoria,
0 a su sola instancia, otorgar acta notarial de exhibicion de los pagarés y letras de cambio cuya tenencia
supone el pago del precio, siempre que la parte compradora manifieste que posee dichos efectos legiti-
mamente por haber pagado su nominal.

El vendedor El comprador

Formulario de Bdifusion, disponible en www.bdifusion.es

74 | Inmueble



