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En Madrid, a 22 de junio de 2021.

Esta sala ha visto el recurso de casacion respecto de la sentencia 446/2018, de 20 de julio, dictada en grado
de apelacion por la Seccién Vigesimoctava de la Audiencia Provincial de Madrid, como consecuencia de autos
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de juicio ordinario n.° 238/2016 del Juzgado de lo Mercantil n.° 6 de Madrid, sobre accion de impugnacién del
inventario y de la lista de acreedores.

Es parte recurrente D. Heraclio, representado por el procurador D. José Luis Barragués Fernandez y bajo la
direccion letrada de D. Jorge Garcia Vergara.

Es parte recurrida PRUDI, S.A., representada por el procurador D. Francisco Martinez Casado y bajo la direccion
letrada de D. Diego Alvarez Romero.

Ha sido ponente el Excmo. Sr. D. Juan Maria Diaz Fraile.

ANTECEDENTES DE HECHO
PRIMERO.- Tramitacion en primera instancia.

1.- El procurador D. José Luis Barragues Fernandez, en nombre y representacion de D. Heraclio , interpuso
demanda incidental de impugnacién de la lista de acreedores contra PRUDI, S.A. y contra su administracion
concursal, en la que solicitaba se dictara sentencia:

"[..] en la que, estimando la demanda, ordene modificar la Lista de Acreedores de forma que al crédito
reconocido al actor se le dé la calificacién de privilegio especial; con expresa imposicién de las costas del
incidente a quien, compareciendo, se oponga a estas pretensiones".

2.- La demanda fue presentada el 4 de noviembre de 2016 y, repartida al Juzgado de lo Mercantil n.° 6 de
Madrid, fue registrada con el n.° 238/2016. Una vez fue admitida a trdmite, se procedié al emplazamiento de
la parte demandada.

3.- El Administrador concursal D. Julidn contesté a la demanda, solicitando su desestimacion.

El procurador D. Felipe Segundo Juanas Blanco, en representacion de la sociedad mercantil Prudi, S.A,,
contesto a la demanda, allanandose a la misma'y solicitando su estimacién, sin expresa imposicion de costas.

4.- Tras seguirse los tramites correspondientes, el Magistrado-juez del Juzgado de lo Mercantil n.° 6 de Madrid
dict6 sentencia 18/2017, de 17 de enero, con la siguiente parte dispositiva:

"Que desestimando la demanda formulada a instancia de D. Heraclio , representada por el Procurador Sr.
Barragues Fernandez y asistida del Letrado D. José Garcia Vergara; contra la concursada PRUDI, S.A., declarada
en concurso en este Juzgado en proceso N° 238/16, quien comparecid representada por el Procurador Sr.
Juanas Blanco y asistida del Letrado D. Francisco Prada Gayoso y Dfia. Marta Pinillos Lorenzana; y contra la
ADMINISTRACION CONCURSAL de la citada mercantil; debo absolver y absuelvo a las demandadas de las
pretensiones formuladas, sin hacer imposicion de las costas".

SEGUNDO.- Tramitacion en segunda instancia.

1.- La sentencia de primera instancia fue recurrida en apelacién por la representaciéon de D. Heraclio . La
representacién de la Administracién Concursal de Prudi, S.A. se opuso al recurso.

2.- La resolucion de este recurso correspondié a la Seccién Vigesimoctava de la Audiencia Provincial de
Madrid, que lo tramité con el nimero de rollo 1272/2017 y tras seguir los correspondientes tramites dicto
sentencia 446/2018, de 20 de julio, cuyo fallo dispone:

"1.- Desestimar el recurso de apelacion interpuesto por la representacion de Don Heraclio contra la sentencia
del Juzgado de lo Mercantil nimero 6 de Madrid que se especifica en los antecedentes facticos de la presente
resolucion.

"2.- Confirmar integramente la resolucion recurrida.
"3.- No efectuamos especial pronunciamiento en cuanto a las costas del recurso".
TERCERO.- Interposicion y tramitacion del recurso de casacion

1.- El procurador D. José Luis Barragués Fernandez, en representacién de D. Heraclio, interpuso recurso de
casacion.

El motivo del recurso de casacion fue:

"Motivo Primero y Unico. Por interés casacional, al amparo del ordinal 3° del articulo 477.2 de la LEC, por
interpretacidon de norma con vigencia inferior a cinco afios sin que exista jurisprudencia sobre la misma, en
concreto del articulo 92.5° de la LC, en la redaccién dada por la Ley 38/2011, de 10 de octubre, en relaciéon con

el concepto "actos con andloga finalidad a un préstamo™.
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2.- Las actuaciones fueron remitidas por la Audiencia Provincial a esta Sala, y las partes fueron emplazadas
para comparecer ante ella. Una vez recibidas las actuaciones en esta Sala y personadas ante la misma
las partes por medio de los procuradores mencionados en el encabezamiento, se dicté auto de fecha 9 de
diciembre de 2020, que admiti6 el recurso y acordé dar traslado a la parte recurrida personada para que
formalizara su oposicion.

3.- D. Julian, Administrador concursal de Prudi, S.A. se opuso al recurso.

4.- Al no solicitarse por todas las partes la celebracion de vista publica, se sefiald para votacidn y fallo el dia
9 de junio de 2021, en que ha tenido lugar.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
PRIMERO.- Resumen deantecedentes

1.- Para la resolucién del presente recurso resultan relevantes los siguientes antecedentes de hecho
acreditados en la instancia:

i) D. Heraclio interpuso una demanda de incidente concursal en el concurso de la mercantil PRUDI S.A. (en
adelante "Prudi"), de la que era socio y titular del 30,6 % del capital, con el fin de que fuera modificada la lista de
acreedores confiriendo el caracter de crédito dotado de privilegio especial al de 357.166,93 € que ostentaba
contra la concursada, crédito que en dicho documento habia recibido la calificacién de subordinado.

ii) Este crédito correspondia a una parte del precio aplazado pactado en un contrato de compraventa,
formalizada en escritura publica el 6 de octubre de 2004, por el que el D. Heraclio y su esposa vendian a la
concursada una finca rustica y el 96,65% de otra, ambas de caracter ganancial, por el precio de 602.214,13
euros. En la misma escritura la parte vendedora reconocia haber recibido antes del otorgamiento la cantidad
de 91.595,65 euros, y en cuanto al pago del resto del precio se pactaba lo siguiente: a) 510.618,48 euros se
aplazaban sin devengar intereses, obligandose la compradora a satisfacerlo en siete plazos anuales a razén
de 72.945,50 euros, los seis primeros, y 72.945,48, el Gltimo; b) el primer pago aplazado debia realizarse el 1
de noviembre de 2004 y los restantes en el mismo dia de los seis afios siguientes, venciendo el ultimo el 1
de noviembre de 2010.

iii) En 2012, "Prudi" y D. Heraclio otorgaron nueva escritura publica por la que la primera reconocia a favor
del segundo una deuda por el importe de la parte del precio aplazado todavia no pagado y constituia hipoteca
en garantia de la deuda reconocida. Segun afirma la administracion concursal recurrida, en el momento de
otorgarse esa escritura, la deuda pendiente ascendia a 413.168,91 euros.

iv) En el momento de la declaracion del concurso, en 2016, la cantidad pendiente de pago era de 357.166,93,
que fue calificado por la administracién concursal como crédito subordinado por ser el acreedor (D. Heraclio)
persona especialmente vinculada con la concursada, y tener la deuda su origen en un acto de analoga finalidad
a un préstamo.

2.- El juzgado de primera instancia desestimé6 la demanda. Entendié que el socio demandante tenia la
condiciéon de persona especialmente relacionada con la concursada por aplicacion del art. 93.2.1° de LC, y
que no resultaba aplicable la excepcion introducida por la Ley 38/2011, de 10 de octubre en el art. 92.5° LC en
relacion con los "créditos diferentes de los préstamos o actos con andloga finalidad de los que sean titulares
los socios" por ser el aplazamiento del precio en una compraventa un acto de finalidad analoga a un préstamo.

3.- Recurrida la sentencia, la Audiencia desestimd la apelacion. Bas6é su decisidon en los siguientes
razonamientos:

"Cuando en el contrato de compraventa se incluye ese contingente pacto de aplazamiento del precio, la
transmision del dominio de la cosa vendida no se produce de modo gradual y a medida que el precio se va
satisfaciendo, sino que tiene lugar integramente y en unidad de acto por virtud de la celebracién misma del
contrato y mediando la tradicién. Ello significa que, en lo referente a la parte del valor del bien que corresponde a
la fraccidn aplazada del precio, el vendedor consiente en transmitir al comprador la titularidad de ese elemento
patrimonial sin recibir nada a cambio y sobre la exclusiva base del compromiso contraido por el comprador
de reintegrar en el futuro al vendedor esa porcién del valor del bien de la que este ultimo se ha desprendido
sin contraprestacion simultanea.

"En definitiva, en relacién con esa parte del valor del bien el vendedor se comporta como un financiador del
comprador y desempefia respecto de él una funcién afin a la que lleva a cabo el prestamista. Desde el punto
de vista de la funcién econémica que cumplen el préstamo y el pacto de aplazamiento del precio en una
compraventa, no resulta especialmente relevante la circunstancia de que lo transmitido mediante el primero
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sea un bien fungible (dinero, con la obligacidn de restituir otro tanto de la misma especie) y mediante el segundo
un bien no fungible (la parte alicuota de la propiedad del inmueble correspondiente a la parte del precio que
ha sido aplazada con la obligacién diferida de restituir esa parte de valor a lo largo del tiempo), porque lo
destacable a la hora de apreciar la existencia de analogia es que en ambos casos se produce una transferencia
de valor patrimonial de un sujeto a otro que no es inmediatamente compensada por parte de este ultimo.

"[...] En el caso que nos ocupa, se desprende de la escritura de compraventa aportada en esta segunda
instancia que el vendedor y demandante Sr. Heraclio consintié en que el pago de la mayor parte del precio
pactado (510.618,48 € de un total de 602.214,13 €) quedara diferido en el tiempo, prestando a la sociedad
a la que pertenecia un apoyo en la financiaciéon de los inmuebles por esta adquiridos consistente en el
aplazamiento de la deuda contraida por espacio de nada menos que siete afios, todo ello con el fin de que
dicha sociedad pudiera desarrollar sobre dichos bienes las actividades propias de su objeto social. Pues bien,
por las razones apuntadas con anterioridad, consideramos que el pacto de aplazamiento del precio en un
contrato de compraventa desempefia una funcién econémica de financiacién afin a la que persigue el contrato
de préstamo aun cuando puedan advertirse diferencias entre una y otra figura contractual tanto en relacién
con el objeto como en lo referente a su entramado obligacional. Lo decisivo para apreciar la analogia a la que
el precepto nos remite es - se insiste - que en ambos casos se produce una transferencia de valor patrimonial
de un sujeto a otro que no es inmediatamente compensada por parte de este ultimo, constituyendo el tiempo
el factor del que se obtiene el correspondiente provecho".

4.- El demandante ha interpuesto un recurso de casacion, articulado en un tnico motivo, que ha sido admitido.
SEGUNDO. - Recurso de casacion. Formulacidn del unico motivo.
1.- El motivo se introduce con el siguiente encabezamiento:

"Por interés casacional, al amparo del ordinal 3° del articulo. 477.2 de la LEC, por interpretacion de norma con
vigencia inferior a cinco afios sin que exista jurisprudencia sobre la misma, en concreto del articulo 92.5° de la
LC, en la redaccion dada por la Ley 38/2011, de 10 de octubre, en relacion con el concepto " actos con andloga

finalidad a un préstamo™.

2.- En su desarrollo se argumenta, en sintesis, que la subordinacién es una excepcién a la regla general de
igualdad de trato de los acreedores en el concurso, por lo que debe ser objeto de interpretacion restrictiva, y que
la analogia de la finalidad a que alude el art. 92.5° LC debe referirse tanto a que se trate de actos que tengan una
finalidad financiadora, como a que tengan una naturaleza juridica asimilable a la del préstamo, como ocurre
en el caso de los contratos de apertura de crédito, los de financiacion de proyectos, de descuento, anticipos
bancarios, caracterizados por la "naturaleza devolutiva de la prestacién, que es el cardcter diferenciador del
contrato de préstamo". Niega que el contrato de compraventa con precio aplazado pueda ser asimilado a estas
figuras, pues en el préstamo se transmite un bien fungible, dinero, con obligacién de restituir otro tanto de la
misma especie, y en la compraventa con precio aplazado se transmite un bien no fungible, la parte alicuota de
la propiedad del inmueble correspondiente a la parte del precio aplazada con la obligacién diferida de restituir
esa parte de valor a lo largo del tiempo. Considera erréneo el criterio de la Audiencia al entender que hay que
estar a la funcion econémica de ambos negocios juridicos, en los que subyace una financiacion.

El motivo debe ser desestimado por las razones que exponemos a continuacion.

TERCERO.- Decisién de la sala (i). Calificacién del crédito concursal por el aplazamiento del pago del precio de
una compraventa. Actos con finalidad andloga a un préstamo.

1.- En su redaccion original, el art. 92.5.° de la Ley Concursal (LC) establecia que eran créditos subordinados
"los créditos de que fuera titular alguna de las personas especialmente relacionadas con el deudor a las que se
refiere el articulo siguiente, excepto los comprendidos en el nimero 1.° del articulo 91 cuando el concursado
sea persona natural".

Conforme a esta regulacion, eran créditos subordinados aquellos de los que fueran titulares las personas
especialmente relacionadas con el concursado, salvo los créditos por salarios previstos como créditos con
privilegio general en el art. 91.1° LC cuando el concursado fuera una persona natural.

Como consecuencia de lo expuesto, y en lo que aqui interesa, cuando el concursado era una persona juridica
(y, en concreto, una sociedad mercantil), eran créditos subordinados aquellos de los que fueran titulares "los
socios que conforme a la ley sean personal e ilimitadamente responsables de las deudas sociales y aquellos
otros que sean titulares de, al menos, un cinco por ciento del capital social, si la sociedad declarada en
concurso tuviera valores admitidos a negociacién en mercado secundario oficial, o un diez por ciento si no los
tuviera" (art. 93.2.1.° LC) y aquellos de los que fueran titulares "las sociedades que formen parte del mismo
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grupo que la sociedad declarada en concurso y sus socios" ( art. 93.2.3.° LC), pues tanto unos como otros
eran personas especialmente relacionadas con el concursado persona juridica.

2.- Las criticas a la excesiva extension del supuesto de hecho de dichas previsiones provocaron que en las
sucesivas reformas se limitaran el ambito de aplicacion de estas normas en sus aspectos temporal, objetivo
y subjetivo, mediante la modificacién de los apartados 1.° y 3.° del art. 93.2 o bien del art. 92.5.°, ambos de
la Ley Concursal.

3.- Asi, en lareforma llevada a cabo por el Real Decreto-ley 3/2009, de 27 de marzo, se exigié que la condicién
de socio con una participacion significativa del art. 93.2.1.° de la Ley Concursal se tuviera "en el momento
del nacimiento del derecho de crédito". Y para los socios de las sociedades del grupo mencionados en el art.
93.2.3.9, se introdujo la exigencia de que se tratara de socios con una participacién significativa en los términos
del art. 93.2.1.° de la Ley Concursal.

4.- La Ley 38/2011, de 10 de octubre, introdujo en el art. 93.2.3.° de la Ley Concursal la exigencia, para que
pudieran considerarse como personas especialmente relacionadas con el concursado personajuridica, de que
los socios de las sociedades del grupo fueran "comunes”. Y modificé el art. 92.5.° de la Ley Concursal al afiadir
un inciso final, de modo que quedé redactado asi:

"Son créditos subordinados: [...]

"5.° Los créditos de que fuera titular alguna de las personas especialmente relacionadas con el deudor a las que
se refiere el articulo siguiente, excepto los comprendidos en el articulo 91.1.° cuando el deudor sea persona
natural y los créditos diferentes de los préstamos o actos con andloga finalidad de los que sean titulares los
socios a los que se refiere el articulo 93.2.1.° y 3.° que reudnan las condiciones de participacion en el capital
que alli se indican" (en cursiva la parte afiadida en la reforma).

Esta es la redaccion de los preceptos que, por razones temporales, es aplicable para resolver el recurso.

5.- El precepto en cuestidn establece un requisito objetivo para que sea aplicable la excepcion a la previsién
general de subordinacién de los créditos, consistente en que se trate de "créditos diferentes de los préstamos
o actos con analoga finalidad". En las sentencias 125/2019, de 1 de marzo, y 610/2020, de 13 de noviembre,
declaramos:

"Entre los créditos derivados de "préstamos o actos con andloga finalidad" pueden incluirse los créditos
destinados a la financiacién del concursado, bien por la naturaleza juridica del negocio (préstamos, créditos,
descuento, leasing, etc.), bien porque, pese a que la naturaleza juridica no sea propiamente la de un negocio de
financiacion, se esté encubriendo un negocio cuya finalidad econémica sea la financiacion del concursado’.

Conforme a estos precedentes, estan excluidos de la regla de excepcién a la subordinacion los créditos en
que pueda apreciarse una analogia o semejanza con el contrato de préstamo tanto por razén de la "naturaleza
juridica" del negocio, como por razén de su “finalidad econémica’, por tratarse de un negocio destinado a la
“financiacion del concursado”.

6.- En el presente caso es este requisito objetivo el que esta puesto en discusién y sobre el que gira la
controversia. La Audiencia al analizar este requisito in casu considerd que, en relacion con la parte de valor del
bien vendido correspondiente al porcentaje del precio aplazado, el vendedor se comporta como un financiador
del comprador y desempefia asi una funcién afin a la que lleva a cabo el prestamista, sin que desde el punto
de vista de la funcion econémica que cumple el préstamo y el pacto de aplazamiento del precio en una
compraventa resulte relevante que lo transmitido en el primer caso sea un bien fungible (dinero) y en el segundo
otro no fungible (parte alicuota de la propiedad inmueble). Lo relevante a la hora de apreciar la analogia - afiadia
- es que "en ambos casos se produce una transferencia de valor patrimonial de un sujeto a otro que no es
inmediatamente compensada por parte de este ultimo".

CUARTO. - Decisién de la sala (ii) . La asimilacién funcional del aplazamiento del pago del precio de una
compraventa, como operacion de financiacion al comprador, y el préstamo.Desestimacion.

1.- Como hemos dicho, de la excepcion a la regla de la subordinacién del art. 92.5° LC, en laredaccién aplicable
al caso, se excluyen (revirtiendo a la regla de la subordinacion): (i) los créditos nacidos de "préstamos’, y (ii)
los créditos derivados de "actos con analoga finalidad". En esta segunda categoria, excluida de la excepcion,
se comprenden no sélo aquellos contratos que, conforme a su naturaleza juridica y a la concreta causa de
su tipologia negocial, estan destinados directa y especificamente a la financiacion del concursado (créditos,
descuentos, leasing, etc), sino también los que de forma indirecta o concurrente satisfacen esa misma finalidad
econdémica de financiar al concursado.
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2.- El legislador no ha previsto para la compraventa de bienes inmuebles con precio aplazado una regulacién
similar a la que para el caso de las ventas a plazos de bienes muebles se contiene en la Ley 28/1998, de 13
de julio, de Venta a Plazos de Bienes Muebles, y en la Ley 16/2011, de 24 de junio, de Contratos de Créditos
al Consumo. En el art. 1 de la Ley 28/1998 se incluye en su ambito de aplicacion tanto "los contratos de venta
a plazos de bienes muebles", como "los contratos de préstamos destinados a facilitar su adquisicién". Y en el
art. 1.1 de la Ley 16/2011 se define el "contrato de crédito al consumo" como aquél por el que "un prestamista
concede o se compromete a conceder a un consumidor un crédito bajo la forma de pago aplazado, préstamo,
apertura de crédito o cualquier medio equivalente de financiacion". El mismo articulo, en su apartado 2, excluye
significativamente de la consideracién de "contratos de crédito’, a los efectos de esa ley, los que consistan
en el suministro de bienes de un mismo tipo o en la prestacién continuada de servicios, "siempre que en el
marco de aquéllos asista al consumidor el derecho a pagar por tales bienes o servicios a plazos durante el
periodo de su duracion”.

Estas normas ponen de manifiesto, respecto de los casos incluidos en sus respectivos ambitos de aplicacion,
una cierta asimilacién funcional (finalidad econdmica de financiacion) entre los préstamos y el aplazamiento
del pago del precio de las compraventas como "medio equivalente de financiacién".

En el caso de la venta de bienes inmuebles con precio aplazado no existe ninguna norma equivalente que
contenga un reconocimiento legal de esa asimilacion funcional. No existe, por tanto, en el derecho positivo
una respuesta directa y general para la cuestion que ahora se dirime, lo que requiere atender prioritariamente
a las circunstancias de cada caso y a la naturaleza juridica del negocio juridico celebrado.

3.- Comenzamos con el andlisis de este segundo elemento, para constatar que, en principio, no se
advierte nada en la naturaleza juridica del contrato de compraventa con precio aplazado que determine una
incompatibilidad intrinseca con la posibilidad de que, bajo determinadas circunstancias, el aplazamiento del
precio responda a una finalidad econémica de financiacién al comprador.

El contrato de compraventa es un contrato bilateral o sinalagmatico, con prestaciones reciprocas y
correspectivas, caracterizacién de la que se desprenden importantes consecuencias juridicas (régimen
especial de la mora del parrafo final del art. 1.100 CC, facultad de resolucién del contrato del art. 1124
CC, o la admisién de la exceptio non adimpleti contractus). Asi, las sentencias 168/2010, de 30 de marzo,
108/2011,de 10 de marzoy 132/2011, de 11 de marzo, declararon que "las obligaciones reciprocas tienen unos
efectos especificos debidos a su interconexion o interdependencia. El primero es la necesidad de cumplimiento
simultaneo, en el sentido de que el acreedor de una obligacién reciproca no puede exigir a su deudor que
cumpla, si a su vez no ha cumplido o cumple al tiempo u ofrece cumplir la otra obligacidn reciproca de la que
es deudor”.

4.- Estaregla de la ejecucion simultanea de las obligaciones sinalagmaticas admite excepciones derivadas del
pacto en contrario o de los usos del trafico, pudiendo en tales casos producirse una separacién temporal en el
cumplimiento de las respetivas prestaciones ( sentencias 192/2014, de 10 de julioy 811/2021, de 8 de enero).

5.- Esto es lo que sucede en la compraventa con precio total o parcialmente aplazado. Dispone el art. 1466 CC
gue "el vendedor no estara obligado a entregar la cosa vendida, si el comprador no le ha pagado el precio o no
se ha sefialado en el contrato un plazo para el pago'. De forma concordante, el art. 1500 CC establece que "el
comprador esta obligado a pagar el precio de la cosa vendida en el tiempo y lugar fijados en el contrato" y que
"si no se hubieren fijado, debera hacerse en el tiempo y lugar en que se haga la entrega de la cosa vendida". Es
decir, el Cédigo consagra en estos preceptos, por un lado, el reconocimiento de la autonomia de la voluntad
en esta materia, con la consiguiente libertad de configuracién de la regulacién privada de los intereses de
las partes (con las limitaciones del art. 1255 CC), y por otro, la regla supletoria, propia de las obligaciones
bilaterales, de la ejecucién simultanea de las prestaciones correspectivas.

6.- Conforme a este régimen legal supletorio, las partes quedan obligadas a la entrega simultanea de la cosa
y el precio intercambiados, dando lugar a una venta de presente o al contado. Como ocurre en general en las
obligaciones bilaterales, en las que, si no hay término de cumplimiento para ninguna de las partes, se aplica el
propio de las obligaciones puras, lo que determina su exigibilidad inmediata ( art. 1113 CC), sin perjuicio de la
aplicacion de las reglas derivadas de la bilateralidad del contrato antes sefialadas (en cuanto al régimen de la
mora, facultad de resolucion y admision de la excepcion del contrato no cumplido).

7.- Este régimen legal de ejecucion simultanea de las prestaciones, como hemos dicho, puede quedar
exceptuado por pacto, de forma que o bien la prestacién del vendedor (entrega de la cosa) o la del comprador
(pago del precio) se retrasen o difieran respecto de la otra. En los casos de entrega de la cosa de presente,
una vez perfeccionado el contrato, en los que el precio se aplaza, en todo o en parte, el pago sélo sera exigible
cuando llegue el dia del vencimiento del término sefalado ( art. 1125 CC).
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En estos casos, la relacién de conmutatividad propia de la compraventa, en determinados supuestos y bajo
ciertas circunstancias concretas, puede quedar modalizada cuando, junto con la finalidad de intercambio
prestacional (cosa por precio) propia de la causa de este negocio, pueda apreciarse otra simultanea funcién de
financiacion del comprador por el vendedor. Esto no se producird por el mero hecho de que exista un término
para el cumplimiento de la obligacion pecuniaria a cargo del comprador. Este aplazamiento podra responder a
los usos del trafico, a un aumento del precio pactado o a otros motivos, ajenos a una finalidad de financiacion,
en que confluyan los intereses de ambos contratantes ( art. 1127 CC). Pero puede responder también a una
finalidad econdmica de financiacion del vendedor al comprador, de forma que la suspensién temporal de
la atribucion patrimonial en que consiste el pago del precio de la compraventa tenga como correspectivo
un derecho de crédito del vendedor contra el comprador por el importe del precio aplazado. Esta finalidad
financiera se apreciard mas claramente en los casos en que, adicionalmente, el precio aplazado en un momento
posterior a la celebracién del contrato resulte refinanciado por no resultar satisfecho a su vencimiento.

8.- En este contexto, en el caso objeto del recurso concurren una serie de circunstancias que resultan
expresivos de la finalidad econdémica de financiacion a la sociedad compradora (luego concursada) del pacto
de aplazamiento del pago del precio, que se concretan en los siguientes elementos: (i) el elevado porcentaje
del precio que fue objeto de aplazamiento (sobre un precio total de 602.214,13 euros, se aplazaron 510.618,48
euros); (ii) el amplio periodo de amortizacién de ese precio aplazado (que debia satisfacerse en siete plazos
anuales); y (iii) la refinanciacion que supuso el reconocimiento de deuda formalizado en el afio 2012, después
de vencido el plazo de pago previsto en el contrato de compraventa, por un importe del que todavia quedaba
pendiente de pago en la fecha de declaracién del concurso un total de 357.166,93 euros, como resulta del
hecho de que no se exigiera su abono a su vencimiento, y que esa deuda fuera garantizada en la propia escritura
de reconocimiento de la deuda mediante una hipoteca sobre los propios inmuebles vendidos, por tanto con
una funcion de aseguramiento de un pago futuro, y sin efecto solutorio alguno de presente.

9.- En consecuencia, la decision de la Audiencia fue acertada al confirmar la calificacién del crédito como
subordinado por tener su origen en un acto de andloga finalidad a un préstamo, por lo que el recurso debe
ser desestimado.

QUINTO .- Costas y depdsito

1.- De acuerdo con lo previsto en el articulo 398.1 en relacidn con el 394.1, ambos de la Ley de Enjuiciamiento
Civil, las costas del recurso de casacion deben ser impuestas a la recurrente.

2.- Procede acordar también la pérdida del depésito constituido de conformidad con la disposicién adicional
158, apartado 9, de la Ley Organica del Poder Judicial.

FALLO
Por todo lo expuesto, en nombre del Rey y por la autoridad que le confiere la Constitucion, esta sala ha decidido

1.°- Desestimar el recurso de casacion interpuesto por D. Heraclio contra la sentencia n.° 446/2018, de 20
de julio, dictada por la Seccidn Vigesimoctava de la Audiencia Provincial de Madrid, en el recurso de apelacién
nam. 1272/2017.

2.°- Condenar al recurrente al pago de las costas del recurso de casacion que desestimamos, asi como la
pérdida del depdsito constituido.

Librese a la mencionada Audiencia la certificacidon correspondiente con devolucion de los autos y rollo de
apelacién remitidos.

Notifiquese esta resolucién a las partes e insértese en la coleccion legislativa.

Asi se acuerda y firma.



