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Resumen:

(Debe ser la dacion en pago la figura juridica encargada de resolver las dificultades que
se han presentado en nuestro pais en relacion con los casos de deuda hipotecaria a raiz
de la reciente crisis econdmica? El objetivo de éste trabajo es realizar una aproximacion
a la figura de la dacidon en pago, una institucion que, a pesar de que no estd
expresamente recogida en nuestro Codigo Civil como medio de extinciéon de las
obligaciones de pago, ha gozado en la tltima década de una extraordinaria relevancia
juridica. Desde el estallido de la crisis econdmica, una parte de la sociedad ha visto en
la dacion en pago una solucion para acabar con el drama de los desahucios. Asi pues, se
tratard de analizar y valorar la enorme vigencia de esta figura nacida en época romana,
analizando la jurisprudencia y las decisiones judiciales, en ocasiones contradictorias,

que han surgido alrededor de la misma.
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Abstract:

Shall the datio in solutum be the legal entity in charge of resolving the difficulties that
the mortgage debtors suffer in our country since the last economic crisis? The objective
of this paper is to analyse the datio in solutum, a legal entity that not expressly included
in the Spanish Civil Code but that has had an enormous importance in the Spanish
society during the last decade. Since the beginning of the economic crisis, part of the
society has considered the datio in solutum as a solution to end the drama of evictions.
Thus, this paper will try to analyse the enormous validity of this figure born in Roman

times and the sometimes contradictory jurisprudence that has arisen around it.
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1) INTRODUCCION

En los ultimos afos, la institucion de la dacion en pago ha tenido una enorme
relevancia en el dia a dia de la sociedad espafiola. Tras la época de bonanza econdémica
de los primeros anos del S. XXI en la que los ciudadanos de nuestro pais disfrutaron de
un incremento en la oferta de crédito, la burbuja inmobiliaria estalld, dando lugar a un
sustancial aumento del paro que tuvo como consecuencia un sobreendeudamiento’ y un
aumento de la morosidad por parte de los deudores que afios antes se habian adentrado
en el mercado inmobiliario en busca de una mejora de su nivel de vida. Ante esta nueva
situacion, numerosas familias no han sido capaces de hacer frente a las obligaciones de

pago acordadas en los préstamos hipotecarios con las entidades financieras.

El estado de insolvencia de un gran ntimero de los compradores de estos bienes
inmuebles ha hecho que las entidades financieras se adjudiquen las viviendas que los
compradores ofrecieron como garantia real para que se les concediera dicho crédito. El
problema ha venido cuando, debido a la bajada de los precios del mercado inmobiliario
a consecuencia de la crisis, el propio acreedor (entidad bancaria) o un tercero se
adjudicaba en la subasta, en caso de celebrarse, el bien inmueble por un valor muy
inferior al que previamente habia sido tasado, cubriendo solamente una parte de la
deuda y no siendo esta cantidad suficiente para satisfacer la totalidad de la deuda.
Imposibilitando que el deudor pudiera cancelar dicha deuda y devengandose ademas

nuevos intereses de demora.

Ante esta situacion, algunos de los colectivos mds vulnerables de nuestra
sociedad se han quedado sin su vivienda habitual al demostrarse que el bien dado en
garantia tras la ejecucion hipotecaria era insuficiente para satisfacer la deuda contraida
con la entidad de crédito. Ello suponia que, ademas de haber perdido su vivienda
habitual, y conforme al principio de responsabilidad patrimonial universal consagrados

en los articulos 19117 del Codigo Civil y 105 de la Ley Hipotecaria®, los deudores

" El sobreendeudamiento hace referencia a las situaciones en las que el deudor se ve en la imposibilidad
de hacer frente a pagar el conjunto de las deudas que posee cuando estas sean exigibles (Comité
Econémico y Social Europeo, 2008)

* Articulo 1911 del Cédigo Civil: “Del cumplimiento de las obligaciones responde el deudor con todos
sus bienes, presentes y futuros”.

? Articulo 115 de la Ley Hipotecaria: “La hipoteca podra constituirse en garantia de toda clase de
obligaciones y no alterara la responsabilidad personal ilimitada del deudor que establece el articulo 1.911
del Cédigo Civil”



tenian ain consigo la obligacion de seguir respondiendo por el inmueble que ya no

habitaban con todos sus bienes presentes y futuros.

Ante las dramaticas situaciones acontecidas a diario y la fuerte presion social,
las distintas partes implicadas en esta situacion (poder legislativo, ejecutivo, judicial,
bancos y plataformas de afectados) se han visto obligadas a tomar medidas para
aminorar las consecuencias del procedimiento de ejecucion forzosa. Entre la serie de
medidas propuestas entrd en juego una institucion rara vez discutida en épocas de
estabilidad econdmica, la dacion en pago. A través de lo recogido en el Real Decreto ley
6/2012 de 9 de marzo, de medidas urgentes para la proteccion de deudores hipotecarios
sin recursos’ ha surgido una nueva dacién en pago, diferente a la mencionada en
algunos preceptos de nuestro Codigo Civil, que ha nacido con el objetivo de mitigar las
consecuencias que el procedimiento de ejecucion forzosa estaba desarrollando en los

deudores hipotecarios.

El Real Decreto-ley 6/2012 introdujo la llamada dacion en pago legal como
ultimo recurso tras la reestructuracion y quita, segin lo acordado en el Cédigo de
Buenas Practicas para los deudores en umbral de exclusion que cumplan ciertos
requisitos de caracter personal y econdmico. Suponiendo que, segun lo recogido en la
actual dacion en pago necesaria o legal, que con la propia entrega del bien inmueble se
extinga la obligacion de pago nacida con la entidad de crédito, que tenia como objetivo

restituir el préstamo hipotecario.

Como consecuencia de lo anterior, la daciéon en pago necesaria o legal se
encuentra en pleno auge en nuestro pais como consecuencia de la crisis econdmica y
financiera que nuestro pais sufre desde 2008. Siendo esta figura ya desde época de
Justiniano considerada como una medida de carécter excepcional. Siendo la dacién en
pago desterrada de los Codigos Civiles de influencia napolednica(incliiyase el Codigo
Civil espafiol de 1889) por ser contraria a tanto a la autonomia privada como al libre

comercio (Pérez Alvarez, 2016)°.

De este modo, la daciéon en pago necesaria o legal pretende dar una solucion a

aquellos deudores que, no teniendo la posibilidad de devolver el crédito garantizado con

* BOE num 60, de 10 de marzo de 2012, que entré en vigor el 11 de marzo de 2012 RCL 2012.315
> PEREZ ALVAREZ, M*P, La dacién en pago necesaria y la proteccion de los deudores hipotecarios
tras las ultimas modificaciones legislativas” Revista de Derecho Patrimonial.Madrid pp 1-25



la hipoteca del bien inmueble para la adquisicion del mismo, intentan liberarse
procurando que el banco acepte el bien en concepto de pago para asi poder saldar la

totalidad de su deuda con la entidad de crédito.
Los objetivos de este Trabajo de Fin de Grado son:

En primer lugar, analizar la dacion en pago. Una figura que a pesar de estar no
expresamente reconocida en nuestro Codigo Civil como un medio de extincion de las
obligaciones, segiin lo recogido en el art. 1156° CC, si goza de diversas menciones tanto
en el Coédigo Civil, en los articulos 1521, 16367, 1849, 1872% como implicitamente en
el articulo 1255 que regula la autonomia de las partes. Por otra parte, la dacion en pago
si se encuentra recogida tanto en el articulo 73 de la Ley del Patrimonio Histérico
Espafiol” como en el Fuero Navarro'’, que regula en la ley 495 la dacién en pago
convencional y en la ley 493.2.2 que regula una dacidn en pago necesaria, similar a la

datio in solutum necessaria del Derecho Romano.

En segundo lugar, se pretende conocer la actualidad de la dacion en pago legal
en Espafia como medida de proteccion de los deudores hipotecarios incluidos en el

umbral de exclusion. En este sentido, se profundizara en las medidas adoptadas a raiz de

6 Articulo 1156 del Cédigo Civil: “Las obligaciones se extinguen: Por el pago o cumplimiento, por la
pérdida de la cosa debida, por la condonacion de la deuda, por la confusion de los derechos de acreedor y
deudor, por la compensacion y por la novacion”.

7 Articulo 1636 del Codigo Civil: “Corresponden reciprocamente al duefio directo y al util el derecho de
tanteo y el de retracto, siempre que vendan o den en pago su respectivo dominio sobre la finca enfitéutica.
Esta disposicion no es aplicable a las enajenaciones forzosas por causa de utilidad publica.”

¥ Articulo 1872 del Cédigo Civil: “El acreedor a quien oportunamente no hubiese sido satisfecho su
crédito, podra proceder por ante Notario a la enajenacion de la prenda. Esta enajenacion habra de hacerse
precisamente en subasta publica y con citacion del deudor y del duefio de la prenda en su caso. Si en la
primera subasta no hubiese sido enajenada la prenda, podrda celebrarse una segunda con iguales
formalidades; y, si tampoco diere resultado, podra el acreedor hacerse duefio de la prenda. En este caso
estara obligado a dar carta de pago de la totalidad de su crédito. Si la prenda consistiere en valores
cotizables, se venderan en la forma prevenida por el Codigo de Comercio”.

? Articulo 73 de la Ley 16/1985: “El pago de las deudas Tributarias podra efectuarse mediante la entrega
de bienes que formen parte del Patrimonio Historico Espafiol, que estén inscritos en el Registro General
de Bienes de Interés Cultural o incluidos en el Inventario General, en los términos y condiciones previstos
reglamentariamente”.

' Ley 1/1973 del Fuero Navarro que regula la dacion en pago convencional en la ley 495 y la necesaria
en laley 493.2.2

Ley 495 del Fuero Navarro: “Cuando el acreedor acepte la dacion en pago de un objeto distinto del
debido, la obligacion se considerara extinguida tan sélo desde el momento en que el acreedor adquiera la
propiedad de la cosa subrogada, pero las garantias de la obligacion, salvo que sean expresamente
mantenidas, quedaran extinguidas desde el momento de la aceptacion.”

Ley 493.2.2 del Fuero Navarro: “Asimismo, el acreedor de cantidad de dinero tendrd que aceptar un
objeto distinto si el Juez estima justa la sustitucion por haberse hecho excesivamente gravosa la
prestacion debida.”



la crisis econdmica y financiera como son el anteriormente comentado Real Decreto-
Ley 6/2012 de medidas urgentes de proteccion de deudores hipotecarios sin recursos, el
Real Decreto-ley 8/2011, de 1 de julio, de medidas de apoyo a los deudores
hipotecarios, el Real Decreto Ley 27/ 2012, la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas
para reforzar la proteccion de los deudores hipotecarios, restructuracion de deuda y
alquiler social, y el Real Decreto-ley 1/2015, de 27 de febrero, de mecanismo de

segunda oportunidad, reduccion de carga financiera y otras medidas de orden social.

Ademas de analizar la legislacion actual acerca de dicha institucion juridica,
este trabajo se adentrard tanto en la jurisprudencia del Tribunal Supremo como en las
distintas resoluciones judiciales que a lo largo de la geografia nacional han permitido o
denegado la eficacia solutoria de la dacion en pago. Profundizando en aquellos autos y
sentencias previos al Real Decreto 6/2012 en los algunos jueces y magistrados dotaron
de virtualidad juridica a la dacién en pago a través de la llamada por ellos “justicia
material”, y en aquellos que en circunstancias y hechos muy parecidos denegaron la

eficacia solutoria de la dacion en pago.

Finalmente, tras analizar la figura, la legislacion y la jurisprudencia de la dacion
en pago se procederd a discutir las ventajas y desventajas de la dacion en pago y a
concluir con una breve reflexion personal sobre la posible introduccion de la daciéon en

pago en el derecho dispositivo espafiol.



2) CUESTIONES GENERALES ACERCA DE LA DACION EN PAGO

2.1) Concepto de dacion en pago

La figura juridica con la que nos encontramos es una figura atipica y nominada.
Es decir, la dacion en pago se encuentra regulada en diversos articulos del Codigo Civil,
sin gozar de una regulacion expresa, provocando una pluralidad de definiciones por
parte de la doctrina y de la jurisprudencia. No siendo a consecuencia de esto facil hallar

una definicidn concreta sobre la misma.

La datio in solutum es una figura en funcion de la cual se permite dar por
extinguido el vinculo obligatorio, siendo en palabras de Diez-Picazo y Antonio Gullon:
“la ejecucién de una prestacion distinta de la convenida, aceptada por el acreedor''”.
Ademas, consideran que esta institucion es: “un convenio extintivo de una obligacion
existente entre las partes, por el que el acreedor tiene derecho a exigir lo que se ha
convenido en pago y el deudor el deber de prestarlo, con la logica carga del primero
aceptarlo para que se libere. Si el deudor cumple, la obligacion se extingue, quedando
libres todos los fiadores'*”. Asi pues, la dacion en pago es un convenio en el que las
partes acuerdan la realizacion de una prestacion distinta a la anteriormente prevista. En

13 .. 14
el caso de que el solvens ~ cumpla con lo nuevamente acordado con el accipiens ~, la

obligacion que anteriormente tenia con el acreedor se extingue.

Segiin Albadalejo", la datio in solutum es un contrato entre las partes en el que
pactan una manera diferente de prestar la obligacion originaria. Por su parte, Belinchon
considera que la dacidon en pago se puede definir como “un subrogado del cumplimiento
que implica la existencia de un medio extintivo de las obligaciones consistente en que,
llegado el momento de cumplimiento de la obligacion, el deudor ofrece al acreedor y
este acepta de aquél la realizacion de una prestacion distinta de la inicialmente pactada,
de modo que cuando el deudor la realice, la operacion efectuada se considerard

perfeccionada con los siguientes efectos que le son propios, esto es, la extincion de la

"' DIEZ-PICAZO, L; GUILLON, A, Sistema de derecho Civil, Volumen II, Novena Edicién, Editorial
Tecnos, Madrid,2001, pp 180

DIEZ-PICAZO, L; GUILLON, A, Sistema de derecho Civil, Volumen II, Novena Edicion, Editorial
Tecnos, Madrid, pp 181-182

1 Solvens: Persona que realiza el pago, normalmente el deudor, pudiendo ser también un tercero.
"Accipiens: Persona que recibe el pago, normalmente es el deudor, cabiendo la posibilidad de que sea un
tercero.

'S ALBADALEJO GARCiA, M, Derecho Civil II, derecho de obligaciones, Editorial Edisofer, Madrid,
pp 149-151



obligacion y, en consecuencia, la liberacion del deudor asi como de los intereses
.« 16 , . e

crediticios . De este modo, segtn lo recogido por esta autora la dacidon en pago debe

ser considerada como uno de los modos de extincion de las obligaciones a pesar de no

estar recogida en el articulo 1156 del Codigo Civil.

2.2) Naturaleza juridica de la dacion en pago

La naturaleza juridica de la dacion en pago ha sido muy discutida por parte de la
doctrina. Principalmente, los autores han apreciado la dacion en pago indistintamente

como: una compraventa, una novacion de una obligacién o como un contrato.

2.2.1) Compraventa:

La asimilacion de la dacion en pago a la compraventa fue la teoria preferida por parte de
la jurisprudencia, pues esta figura aparece en el Codigo Civil en el articulo 1521"". Sin
embargo, esta teoria en nuestros dias es absolutamente rechazada, pues la prestacion
obligada por la otra (aliud pro solvendo) no siempre supone siempre una obligacion de
dar, siendo también posible que sea tanto de hacer como de no hacer. Para Diez-
Picazo'® no puede considerarse una compraventa, pues el cambio no se produce entre un
dinero y una cosa sino entre un crédito (derecho a exigir una prestacion que tiene por

objeto dinero) y una cosa.

2.2.2) Novacion por cambio de objeto:

Esta teoria, amparandose en el articulo 1849" del Codigo Civil, establece que
cuando el acreedor concierta con el deudor que este realizard una prestacion distinta de
la debida, en realidad lo que han hecho ha sido extinguir la obligacion primitiva,
creando otra nueva en su lugar, dando lugar por lo tanto a una novacion®. El problema
deviene en que el animus de las partes no es el de extinguir la primitiva obligacion sino

el de cambiar el modo de cumplir con la primitiva.

'® BELINCHON ROMO, MR, “Nociones generales sobre la dacién en pago”, Revista del CES Felipe II,
Aranjuez, 2007. pp 2

"7 Articulo 1521 del Coédigo Civil: “El retracto legal es el derecho de subrogarse, con las mismas
condiciones estipuladas en el contrato, en lugar del que adquiere una cosa por compra o daciéon en pago”.
'8 DIEZ-PICAZO, L; GUILLON, A, Sistema de derecho Civil, Volumen II, Novena Edicién, Editorial
Tecnos, Madrid,2001, pp 181

' Articulo 1849 del Codigo Civil: “Si el acreedor acepta voluntariamente un inmueble, u otros
cualesquiera efectos en pago de la deuda, aunque después los pierda por eviccion, queda libre el fiador”.
2 DIEZ-PICAZO, L; GUILLON, A, Sistema de derecho Civil, Volumen II, Novena Edicién, Editorial
Tecnos, Madrid,2001, pp 181
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2.2.3) La dacion en pago considerada como un contrato:

La teoria que asimila la dacién en pago con un contrato es una de las teorias
dotadas de mas relevancia por parte tanto de la jurisprudencia como de la doctrina. Esta
teoria considera la daciéon en pago como un contrato nacido de la concurrencia de las
voluntades del deudor y del acreedor, segun lo dictado en el articulo 1255 del Codigo
Civil*'. Segun la definicion recogida anteriormente por parte de Diez-Picazo, cabria
incluirle en esta teoria, considerando la dacidon en pago como un contrato extintivo en
virtud de lo dispuesto en al articulo 1254 CC**. Del mismo modo, la Direccién General
de los Registros y del Notariado, en su Resolucion de 4 de septiembre de 2015,
establece la dacion en pago como: “un contrato segin el cual el deudor transmite un
bien de su propiedad con la finalidad de que el acreedor destine dicho bien a la

extincion del crédito del que era titular™”.

Finalmente, el Tribunal Supremo en la sentencia de 9 de abril de 2014
(RJ2014/2597)** da una consensuada, acertada, y amplia definicion de esta figura, al
considerar que: “La dacidon en pago supone un concierto de voluntades entre deudor y
acreedor por el que este consiente recibir, con caracter solutorio, un aliud pro alio (una
cosa por otra), con el efecto de extinguir la obligacion originaria. Negocio que, como ha
recordado esta Sala, es complejo, pues participa de las caracteristicas del pago o
cumplimiento de una obligacion, de la compraventa y de la novacidon por cambio de

objeto que, con efectos solutorios, extingue la primitiva obligacion”.

2.3) Elementos de la dacion en pago
2.3.1) Elementos subjetivos

Para que la dacion en pago tenga lugar, es necesario un nuevo acuerdo de
voluntades entre el acreedor y el deudor en virtud del cual la obligacion quede
extinguida ipso facto como consecuencia de la realizacion por el deudor de la nueva

obligacion pactada.

*l Articulo 1255 del Codigo Civil: “Los contratantes pueden establecer los pactos, clausulas y
condiciones que tengan por conveniente, siempre que no sean contrarios a las leyes, a la moral, ni al
orden publico”.

*Articulo 1254 del Cédigo Civil: “El contrato existe desde que una o varias personas consienten en
obligarse, respecto de otra u otras, a dar alguna cosa o prestar algln servicio”.

> Resolucién de 4 de septiembre de 2015, de la Direcciéon General de los Registros y del Notariado

24 Sentencia n° 175/2014 de TS, Sala 1%, de lo Civil, 9 de abril de 2014
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Respecto a la capacidad necesaria para llevar a cabo una dacion en pago, se
seguira lo dispuesto en el articulo 1160 del Cédigo Civil®, que establece es necesario
tener tanto la libre disposicion como propiedad del bien, o la capacidad para poder

enajenarlo®®.

2.3.2) Elementos objetivos

Para que tenga lugar una dacion en pago es necesario que haya una “aliud pro
alio”, lo que significa que haya una diferencia entre la prestacion debida y la que nace
en virtud del acuerdo para sustituirla. Para que tenga lugar la dacién en pago también se
requiere que el animo del deudor sea un “animus solvendi”, lo que significa que la

prestacion del deudor sea a titulo de pago.

2.3.3) Elementos formales

Respecto a los requisitos formales, la dacion en pago seguira lo dispuesto en el
titulo II capitulo III del Codigo Civil. Es decir, lo comprendido en los articulos 1278,

1279 y 1280 del mismo relativos a la eficacia de los contratos.

2.4) Efectos de la dacion en pago

El principal efecto que genera la dacion en pago es la extincion de la obligacion
primitiva, asi como del resto de obligaciones accesorias que la acompafien. Suponiendo
esto una liberalizacion de la obligacion por parte del deudor y una satisfaccion del
crédito por parte del acreedor. Esto supone, pese a no estar expresamente previsto, una
equiparacion a los demas medios de pago previstos en el articulo 1156 Coédigo Civil. En
el caso que se d¢ una eviccion de la cosa que tiene como objeto el saldo de la deuda y
segun lo recogido en el anteriormente referido articulo 1849 del Cédigo Civil, subsiste

la obligacion primitiva poseyendo el acreedor la accion de saneamiento por eviccion.

% Articulo 1160 del Codigo Civil: “En las obligaciones de dar no sera vélido el pago hecho por quien no
tenga la libre disposicion de la cosa debida y capacidad para enajenarla. Sin embargo, si el pago hubiere
consistido en una cantidad de dinero o cosa fungible, no habrd repeticion contra el acreedor que la
hubiese gastado o consumido de buena fe”.

** LOPEZ MEJIiA, M; REQUENA TORRECILLAS, C; La dacion en pago como medio de extincion de
las obligaciones derivadas de préstamos con garantia hipotecaria, Cuadernos de Derecho y Comercio.
Extraordinario 2014, pp 153

17



3) EVOLUCION NORMATIVA DE LA DACION EN PAGO EN MATERIA

HIPOTECARIA

3.1) Antecedentes al Real Decreto-Ley 6/2012

Antes de la aprobacion del Real Decreto—ley 6/2012, el articulo 105 de la Ley
Hipotecaria®’ establecia que se podia establecer una hipoteca en garantia de cualquier
tipo de obligaciones, y que esta no podria cambiar la responsabilidad recogida en el
articulo 1911 del Codigo Civil. Esto implicaba que, ante el incumplimiento de la
obligacion garantizada por parte del deudor, el acreedor tenia la posibilidad de ejecutar
la hipoteca privando del bien inmueble al deudor con la intencion de vender la vivienda

en una subasta publica y asi poder recuperar todo el dinero dado en préstamo.

Como ya es sabido el problema de las ejecuciones derivo de la bajada del precio
de la vivienda y de la tasacion al alza que se hizo en numerosas viviendas. Asi pues y
segun lo recogido articulos 1157, 1166 y 1169 del Cddigo Civil en caso de no obtener
dicha cantidad, el deudor debia seguir respondiendo por la cantidad restante a pesar de

haber perdido su vivienda.

Este drama de los desahucios sucedi6 a pesar de que el articulo 140 de la Ley
Hipotecaria®® ya recogia con anterioridad a la crisis economica de 2008 la posibilidad
de pactar entre acreedor y deudor una hipoteca de responsabilidad limitada. El problema
derivéd de que la decision dependia, como en todos los contratos, de la mutua voluntad
de las partes, en este caso, de la buena voluntad de la entidad crediticia. Por lo que, si
previamente no se habia llegado a un acuerdo entre las partes que recogiese la
responsabilidad limitada y por muy injusto que pareciera para los intereses del deudor,
este continuaba obligado a hacer frente al restante de la deuda hipotecaria que no se

hubiese saldado a través de la venta del bien.

7 Articulo 105 de la Ley Hipotecaria: “La hipoteca podra constituirse en garantia de toda clase de
obligaciones y no alterard la responsabilidad personal ilimitada del deudor que establece el articulo mil
novecientos once del Codigo Civil.”

** Articulo 140 de la Ley Hipotecaria: “No obstante, lo dispuesto en el articulo 105, podra validamente
pactarse en la escritura de constitucién de la hipoteca voluntaria que la obligacién garantizada se haga
solamente efectiva sobre los bienes hipotecados. En este caso la responsabilidad del deudor y la accion
del acreedor, por virtud del préstamo hipotecario, quedaran limitadas al importe de los bienes
hipotecados, y no alcanzardn a los demas bienes del patrimonio del deudor. Cuando la hipoteca asi
constituida afectase a dos 0 mas fincas y el valor de alguna de ellas no cubriese la parte de crédito de que
responda, podra el acreedor repetir por la diferencia exclusivamente contra las demads fincas hipotecadas,
en la forma y con las limitaciones establecidas en el articulo 121
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Como consecuencia de la imposibilidad de hacer frente a la deuda hipotecaria
pendiente con la entidad de crédito y a raiz de la aplicacion de la legislacion recogida en
los articulos 1911 del Codigo Civil, 579 de la Ley de Enjuiciamiento Civil* y 104°° y
105 de la Ley Hipotecaria que regian el derecho hipotecaria espafiol mediante de un
régimen de responsabilidad dual: tanto personal (que proviene de la ley y se
materializa a través del embargo del bien obtenido a través del crédito), como real (que
afecta al bien inmueble hipotecado), numerosos jueces y magistrados espafioles trataron
de resolver dichos procedimientos de ejecucion conforme a lo que ellos estimaban

coherente, equitativo y justo a través de matizaciones de la normativa.

Al igual que algunos jueces dentro de sus “posibilidades” trataron de juzgar en
base a la llamada “justicia material”, distintas iniciativas fueron surgiendo por parte de
la Plataforma de Afectados por la Hipoteca (PAH) y de los poderes legislativo y
ejecutivo. Estas iniciativas tendian a favorecer a los deudores hipotecarios que se
encontraban en una situacion de insolvencia econdmica, sin poder hacer frente a las

obligaciones que poseian con las entidades de crédito.

Como se observa, se establecieron una bateria de medidas para proteger al
deudor hipotecario, introduciendo una serie de Leyes y Decretos-ley para paliar las
consecuencias que las ejecuciones hipotecarias estaban teniendo en los deudores

hipotecarios.

2% Articulo 579 de la Ley de Enjuiciamiento Civil anterior a la modificacion por parte de la Ley 1/ 2013,
de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccion a los deudores hipotecarias, restructuracion de
deuda y alquiler: “Cuando la ejecucion se dirija exclusivamente contra bienes hipotecados o pignorados
en garantia de una deuda dineraria se estara a lo dispuesto en el capitulo V de este Titulo. Si, subastados
los bienes hipotecados o pignorados, su producto fuera insuficiente para cubrir el crédito, el ejecutante
podra pedir el despacho de la ejecucion por la cantidad que falte, y contra quienes proceda, y la ejecucion
proseguira con. arreglo a las normas ordinarias aplicables a toda ejecucion”

3% Articulo 104 de la Ley Hipotecaria: “La hipoteca sujeta directa e inmediatamente los bienes sobre que

se impone, cualquiera que sea su poseedor, al cumplimiento de la obligacion para cuya seguridad fue
constituida.”
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3.2) Real Decreto-ley 8/2011, de 1 de julio, de medidas de apoyo a los deudores
hipotecarios, de control del gasto publico y cancelacion de deudas con empresas y
autonomos contraidas por las entidades locales, de fomento de la actividad

empresarial e impulso de la rehabilitacién y de simplificacién administrativa®!

El Real Decreto-ley 8/ 2011, de 1 de julio, de medidas de apoyo a los deudores
hipotecarios fue el primer Decreto-ley promovido por el Gobierno en aras de beneficiar
al deudor. Pese a no regular aun la dacion en pago de la vivienda habitual, este Real
Decreto-ley instaur6 una serie medidas para proteger a las familias con rentas menores o
para vigilar y restringir el uso de cldusulas abusivas que abaratasen los bienes
inmuebles. Del mismo modo, en su segunda Disposicion General, reforma la LEC
impidiendo que el acreedor se adjudique el bien tras la subasta por un precio inferior al

60% del valor de tasacion.

3.3) La dacion en pago en el Real Decreto-ley 6/2012 de medidas urgentes de

proteccion de deudores hipotecarios sin recursos

El Real Decreto-ley trat6 de aliviar los desastrosos efectos que sufrian los
deudores hipotecarios, que ademds de ser desposeidos de su vivienda debian seguir

abonando lo resultante tras la venta del bien inmueble.

Asi, el RDL 6/2012 contempla la daciéon en pago de vivienda habitual con
eficacia solutoria (datio pro soluto) como ultimo recurso de los deudores hipotecarios
que se encuentran incluidos dentro del umbral de exclusion® y que posean una hipoteca
con una entidad de crédito que se haya adherido de forma voluntaria al Codigo de
Buenas Précticas. Es decir, se incluye en el articulado del RDL 6/2012 una serie de

requisitos subjetivos entre los considerados sujetos especialmente vulnerables y una

*' BOE» num. 161, de 7 de julio de 2011, BOE-A-2011-11641
*> BOE niim 60, de 10 de marzo de 2012, que entr6 en vigor el 11 de marzo de 2012 RCL 2012.315

3 Asi se encuentra recogido en el articulo 3 del Real Decreto Ley 6/2012: “Se consideraran situados en el
umbral de exclusion aquellos deudores de un crédito o préstamo garantizado con hipoteca sobre su
vivienda habitual...”.
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serie de requisitos objetivos de cardcter econémico para que tenga lugar dicha

institucion.

A raiz de la introduccion de la dacion en pago en Real Decreto-ley 6/2012, se
instaura en la legislacion espaiola la dacion en pago con eficacia solutoria. Esto supone
que, con la entrega de la vivienda adquirida a través del préstamo garantizado con
hipoteca, se produce una cancelacion tanto del total de la deuda que se habia
garantizado a través del derecho real de hipoteca como de las consiguientes
responsabilidades que los terceros y el deudor tenian con el acreedor/entidad bancaria.

Es decir, una extincion total de la obligacion.

Del mismo modo segun lo dispuesto en el apartado 3 del anexo del Real
Decreto-Ley 6/2012 en el que se recoge el anteriormente citado Codigo de Buenas
Practicas™, en caso de que el deudor lo pidiera en el momento de requerir la dacién en
pago, este podra quedarse durante dos afios en la vivienda como arrendatario a través
del pago de una renta anual del 3 por ciento del importe total de la deuda en el momento
de la dacion en pago. Durante el plazo estipulado el deudor tendra la obligacion de

devengar un interés de demora del 20%°° en caso de incumplimiento del arrendamiento.

Para que se pueda concretar la daciéon en pago, el deudor debe previamente
haber intentado un plan de reestructuracion de la deuda con el acreedor (en este caso la
entidad financiera) o en caso de no resultar este viable, una quita respecto de la cantidad
que el deudor debe atin amortizar. Esta medida que puede ser solicitada por los

deudores hipotecarias en un procedimiento de ejecucion tras el anuncio de la subasta.

3.4) Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccion de los
deudores hipotecarios, restructuracién de deuda y alquiler social®®
Como consecuencia de Sentencia de 14 de marzo de 2013 de la Sala Primera del

Tribunal de Justicia de la Union Europea (C-414/11), relativa a las clausulas abusivas

en el proceso ejecutivo hipotecario espafiol, en la que se ponen de manifiesto

M Recogido en el anexo del Real Decreto 6/2012, BOE num 60, de 10 de marzo de 2012, que entrd en
vigor el 11 de marzo de 2012 RCL 2012.315

> La ley 1/2013 reduce el interés de demora por incumplimiento del veinte por ciento al diez por ciento
3 «BOE» ntim. 116, de 15 de mayo de 2013. BOE-A-2013-5073
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insuficiencias del RDL 6/2012, el legislador se ve obligado a cambiar el Capitulo IV del
mismo®’ a través de la Ley 1/2013 de 14 de mayo. Con esta ley se introducen nuevos
requisitos para la reestructuracion de la deuda, manteniendo los del RDL 6/2012 en lo
relativo a la quita y a la dacion en pago. A su vez, en el articulo nimero 7 de dicha ley
se produce una modificacion del articulo 579 de la Ley 1/2000 de Enjuiciamiento
Civil’® con el fin de flexibilizar el procedimiento de ejecucién hipotecaria, otorgando al
deudor la posibilidad de que en 5 afnos quede liberado por el 65% del valor de la deuda

junto al interés legal del dinero o del 80% de la deuda en 10 anos.

El articulo 11 de esta ley introduce un importante cambio al modificar el articulo
682.2 de la LEC. Este articulo establece que en caso de que en la escritura de
constitucion de la hipoteca se haya determinado el precio de la vivienda por parte de los
interesados, en caso de haber subasta del mismo, el tipo de esta no debe ser inferior al

75% del valor establecido en la tasacion.

Por otra parte, la ley amplia el nimero de supuestos que dan lugar a la inclusion

en el umbral de exclusion social y se reduce la cuota hipotecaria de un 60% a un 50 o un

°7 La dacion en pago en el sistema hipotecario, Editorial Aranzadi, S.A.U., Enero de 2016

*¥ El articulo 7 de la Ley 1/2013 que tiene por objeto modificar lo establecido en el articulo 579 de la Ley
de Enjuiciamiento Civil 1/2000 establece lo siguiente:

1. “Cuando la ejecucion se dirija exclusivamente contra bienes hipotecados o pignorados en garantia de
una deuda dineraria se estard a lo dispuesto en el capitulo V de este Titulo. Si, subastados los bienes
hipotecados o pignorados, su producto fuera insuficiente para cubrir el crédito, el ejecutante podra pedir
el despacho de la ejecucion por la cantidad que falte, y contra quienes proceda, y la ejecucion proseguira
con arreglo a las normas ordinarias aplicables a toda ejecucion”.

2. “Sin perjuicio de lo previsto en el apartado anterior, en el supuesto de adjudicacién de la vivienda
habitual hipotecada, si el remate aprobado fuera insuficiente para lograr la completa satisfaccion del
derecho del ejecutante, la ejecucion, que no se suspenderd, por la cantidad que reste, se ajustara a las
siguientes especialidades:

a) El ejecutado quedara liberado si su responsabilidad queda cubierta, en el plazo de cinco afios desde la
fecha del decreto de aprobacion del remate o adjudicacion, por el 65 por cien de la cantidad total que
entonces quedara pendiente, incrementada exclusivamente en el interés legal del dinero hasta el momento
del pago. Quedara liberado en los mismos términos si no pudiendo satisfacer el 65 por cien dentro del
plazo de cinco aflos, satisficiera el 80 por cien dentro de los diez afios. De no concurrir las anteriores
circunstancias, podra el acreedor reclamar la totalidad de lo que se le deba segln las estipulaciones
contractuales y normas que resulten de aplicacion.

b) En el supuesto de que se hubiera aprobado el remate o la adjudicacion en favor del ejecutante o de
aquél a quien le hubiera cedido su derecho y éstos, o cualquier sociedad de su grupo, dentro del plazo de
10 afios desde la aprobacion, procedieran a la enajenacion de la vivienda, la deuda remanente que
corresponda pagar al ejecutado en el momento de la enajenacion se vera reducida en un 50 por cien de la
plusvalia obtenida en tal venta, para cuyo célculo se deduciran todos los costes que debidamente acredite
el ejecutante.

Si en los plazos antes sefialados se produce una ejecucion dineraria que exceda del importe por el que el
deudor podria quedar liberado seglin las reglas anteriores, se pondra a su disposicion el remanente. El
Secretario judicial encargado de la ejecucion hard constar estas circunstancias en el decreto de
adjudicacion y ordenara practicar el correspondiente asiento de inscripcion en el Registro de la Propiedad
en relacion con lo previsto en la letra b) anterior.»”
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40% de los ingresos. Por ultimo, se reducen del 20% recogido en el RDL 6/2012 al
10%, los intereses de demora que el deudor devenga en caso de incumplimiento del

arrendamiento financiero posterior a la dacion en pago.

3.5) Real Decreto-ley 1/2015, de 27 de febrero, de mecanismo de segunda

oportunidad, reduccién de carga financiera y otras medidas de orden social.”

El Real Decreto-ley 1/2015 que modificd en sus articulos 2 y 3 algunos de los
preceptos establecidos en el RDL 6/2012 y en la ley 1/2013 tuvo como objeto la
ampliacion tanto de los sujetos considerados como vulnerables que pueden acogerse al
Codigo de Buenas Practicas, como de la extension del mismo a algunos casos de

hipotecas constituidas en garantias de préstamos.

39 (BOE» niim. 51, de 28 de febrero de 2015, BOE-A-2015-2109
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4) EVOLUCION DE LAS DECISIONES JUDICIALES Y

JURISPRUDENCIAL DE LA DACION EN PAGO

Debido a la falta de regulacion de esta institucion y a la constante controversia
surgida para precisar su naturaleza juridica, las decisiones judiciales anteriores a la
entrada en vigor del Real Decreto-ley 6/2012 correspondientes a la aplicacion de la
dacion en pago en materias relativas a ejecuciones hipotecarias han sido dispares en

casos con tremendas similitudes.

4.1) Decisiones judiciales a favor de la dacion en pago anteriores al Real Decreto-
ley 6/2012

Debido a la recesion econdmica, numerosas familias vieron como su vivienda
habitual era embargada y se quedaban endeudadas de por vida ante la imposibilidad de
hacer frente a las obligaciones de pago que tenian con las entidades financieras

derivadas del contrato de préstamo garantizado a través de un derecho real de hipoteca.

Ante esta dificil situacion sufrida por miles de familias, distintos jueces y
tribunales consideraron que estos deudores hipotecarios estaban sufriendo unas
circunstancias muy gravosas, debido a que segun su parecer las entidades financieras
estaban cometiendo un abuso al adjudicarse estas viviendas por el 50° o el 60% del
valor de tasacion de la vivienda. Esto se debia a que estas habian sido tasadas junto con
las entidades de crédito en un momento de burbuja inmobiliaria, debiendo atn el deudor
de responder de la deuda restante, de los intereses de demora y las costas judiciales pese

a no seguir viviendo en dicho bien inmueble.

Frente a estas condiciones que se encontraban recogidas tanto en la
jurisprudencia como en la normativa vigente respecto a la ejecucion hipotecaria,
algunos jueces comprometidos con la causa y en aras de los principios de equidad y de
justicia material empezaron a dictar resoluciones judiciales en las que permitian la
dacion en pago. Suponiendo esto la cancelacion de la totalidad del crédito hipotecario
con la entrega de la casa. Por lo que los deudores pese a perder su vivienda no tenian

que hacer frente a una deuda vitalicia.
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1) Auto de la Audiencia Provincial de Navarra de 7 de diciembre de 2010*’

Este auto de la Audiencia Provincial de Navarra que ratifica la decision tomada
por el Juzgado de Primera Instancia de Estella (Navarra) fue la primera resolucion
judicial que establecio que la entrega de la vivienda por parte del deudor hipotecario era
suficiente para que se cancelase la deuda pendiente con la entidad bancaria. Es decir,
recogio la dacion en pago con eficacia solutoria (datio pro soluto), sirviendo de ejemplo

a los diversos autos y sentencias que mas tarde avalaron la dacioén en pago.

La Audiencia de Navarra estim6 en este caso que proseguir con el proceso de
ejecucion supondria un abuso de derecho, pues el BBVA se habia adjudicado el bien
por el 50% del valor de tasacion, considerando en el auto que el valor por el que fue
tasado el bien, en este caso 75.900 euros, era suficiente para saldar la deuda de
71.225,29 euros. De este modo, la Audiencia Provincial de Navarra considerd que en
caso de seguir con la ejecucion esta supondria un abuso de derecho al ser contrario a
la doctrina de los actos propios. Pues el BBVA era una de las partes que firmo el

pacto en el que se estableci6 el valor del bien en escritura publica.

2) Sentencia de la Audiencia Provincial de Ciudad Real de 17 de enero de 201 1

Esta sentencia de la Audiencia Provincial de Ciudad Real deniega la solicitud
del BBVA que pretendia segtn el articulo 1911 del CC proseguir con el proceso de
ejecucion 14 anos después de que el bien inmueble le fuere adjudicado. La Audiencia
considera que este enorme tiempo transcurrido desde la entrega del bien hasta que se
ejercita la accion da lugar a que el deudor dé por extinguida la deuda, porque en caso
contrario se estaria produciendo un retraso desleal que contraviene lo dispuesto en el
articulo 7.1 del Codigo Civil*>. Del mismo modo, la Audiencia Provincial falla que la
entrega del bien supone la cancelacion plena de la obligacion surgida del crédito, pues
segun lo dispuesto en articulo 579 de la Ley de Enjuiciamiento Civil la finalidad de
dicho procedimiento es la satisfaccion del crédito. Estando en este caso satisfecho, al

incrementarse el valor de mercado del bien en un 50% en estos 14 afios. Por lo que la

* Auto AP Navarra ntim 111/2010, de 7 de diciembre
*! Sentencia de la Audiencia Provincial de Ciudad Real, Seccién 2%, nam 352/2011 de 17 Ene. 2011

*Articulo 7.1 del Cédigo Civil: “Los derechos deberan ejercitarse conforme a las exigencias de la buena
fe.”
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Audiencia falla declarando que el embargo de otros bienes una vez satisfecho el crédito

supondria un enriquecimiento injusto por parte de BBVA que perjudicaria al deudor.

3) Auto del Juzgado de Primera Instancia numero 44 de Barcelona de 4 de
febrero de 20117

El Juzgado de Primera Instancia n® 44 de Barcelona considera que el BBVA no
puede seguir con el procedimiento de ejecucion una vez que se ha adjudicado el bien
inmueble. Considerando que con la incorporacion del bien inmueble ya se ha satisfecho
totalmente el crédito pendiente de pago por parte del deudor hipotecario. Al igual que la
sentencia de la Audiencia Provincial de Ciudad Real, este auto considera, interpretando
el articulo 579 de LEC, que el bien entra a formar parte de la entidad bancaria por el
valor de mercado y no por el valor por el que anteriormente habia sido tasado. Fallando
que lo apelado por el banco acerca de que solamente se le ha satisfecho el 50% del valor
de tasacion es un abuso de derecho ya que el valor de mercado del bien es superior

al de l1a deuda pendiente de pago.

4) Auto del Juzgado de Primera Instancia numero 3 de Vinaroz de 11 de marzo
de 2011*

El Juzgado de Primera Instancia de n°® 3 Vinaroz (Castellon) en base al
anteriormente citado y expuesto auto 111/2010 de la Audiencia Provincial de Navarra,
establece que el valor del bien que se adjudica la entidad financiera como consecuencia
del procedimiento de ejecucion es el valor por el que el bien fue previamente tasado.
Siguiendo la linea argumental del auto de la Audiencia Provincial de Navarra, establece
que, al quedarse la entidad financiera con el bien, al declararse la subasta desierta se ha
quedado con el 100% del valor por el que fue tasado el bien, siendo este valor suficiente
para hacer frente al pago de la deuda pendiente por parte del deudor. Asi pues, el
Juzgado establece que una solucion diferente habria de darse en el caso que un tercero
se adjudicase el bien por un 50% del precio de tasacion, debiendo entonces si el deudor

responder por lo restante ante la entidad financiera.

# Auto Juzgado 1° Instancia n° 44 de Barcelona niim 224/2010, de 4 de febrero
* Auto Juzgado 1* Instancia n® 3 Vinaroz nim 72/2011, de 11 de marzo
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5) Providencia del Juzgado de Primera Instancia numero 5 de Elche de 28 de
julio de 20117

Esta novedosa providencia dictada por el Juzgado de Primera Instancia n® 5 de
Elche (Alicante) supedita la entrega de la casa al posterior uso que el Banco Popular dé
a la misma. La jueza considera que conforme al articulo 3.2 del Codigo Civil*® y debido
a las situacion de los deudores, en este caso personas mayores sin apenas recursos, hasta
que el banco no acredite que dicha vivienda va a ser vendida o alquilada no se debe
proceder a la entrega de la misma. Por lo que mientras tanto, los deudores podran
quedarse en ella, haciendo un mejor uso de esta que el que haria un banco. Pues
concluye que el Banco Popular ya posee centenares de vivienda vacias con la enorme

cantidad de personas que se encuentran viviendo en situaciones precarias en Espafia.

6) Auto de la Audiencia Provincial de Gerona de 16 de septiembre de 2011°7

La Audiencia Provincial de Gerona entiende que a través de un recurso de
apelacion se puede proceder a parar un procedimiento de ejecucion una vez que se ha
entregado la vivienda. En este sentido, la AP de Gerona admite el recurso de apelacion
presentado por parte del deudor contra la decision tomada por el Juzgado de Primera
Instancia numero 1 de Gerona. Considera de este modo la Audiencia Provincial que la
adjudicacion del bien por parte del Deutsche Bank por el 50% del valor de tasacion del

bien es suficiente para saldar la deuda.

En su primer argumento los magistrados consideran que la finalidad del
procedimiento de ejecucion recogida en el articulo 579 de la LEC ha sido cumplida,
pues el valor de la vivienda es suficiente para saldar la deuda que el deudor posee con la
entidad de crédito. Estimando el juez, que en caso de seguir con dicho procedimiento
supondria un abuso de derecho parte del Deutsche Bank. Por su parte, el juez
considera que la posible continuidad del procedimiento una vez obtenida una la

vivienda cuyo valor de tasacion satisface la deuda, supondria una clausula abusiva

* Providencia Juzgado 1* Instancia n° 5 Elche, niim 1937/08, de 28 de julio

*Articulo 3.2 del Codigo Civil: “La equidad habra de ponderarse en la aplicaciéon de las normas, si bien
las resoluciones de los Tribunales s6lo podran descansar de manera exclusiva en ella cuando la ley
expresamente lo permita.”

7 Auto de la AP Gerona num 119/2011, de 16 de septiembre
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segtin lo recogido en los articulos 82 y 85.6 del Real Decreto Legislativo 1/2007*. Por
lo recoge que en el caso de proseguir con el procedimiento, esta entidad alemana

obtendria un enriquecimiento injusto.

Al igual que lo establecido en el Auto nim 110/2010 de la Audiencia Provincial
de Navarra, la Audiencia Provincial de Gerona considera en este auto que siguiendo lo
dispuesto en la “teoria de los actos propios” el valor que recibe el banco es el que

previamente habian tasado y pactado con el deudor en la escritura publica.

7) Auto del Juzgado de Primera Instancia numero 5 de Lérida de 29 de
diciembre de 20117

Siguiendo con lo dispuesto en los autos 110/2010 de la Audiencia Provincial de
Navarra y 119/2011 de la Audiencia Provincial de Gerona, el Juzgado de Primera
Instancia n° 5 de Gerona dispone que hubo un pacto entre el solvens y el accipiens
donde precisaban el valor del bien inmueble. Ya que el Banco Pastor como parte
dominante del contrato de adhesion valord la vivienda por una cantidad determinada,
debe adjudicarse la misma por el valor que previamente fijo segtn la teoria de los actos
propios. Pues en caso contrario se estaria cometiendo en abuso de derecho al seguir

reclamando al deudor a pesar de haber satisfecho la deuda.

Por otra parte, el juez considera que se debe cumplir con la justicia material y
que conforme a lo dispuesto en el articulo 3.1 CC® las normas se deben interpretar

segun la realidad social debiendo privar al banco de un enriquecimiento injusto.

B gl concepto de clausula abusiva se encuentra recogido en el articulo 82 y 85.6 del Real Decreto
Legislativo 1/2007.

Art 82: “Se consideraran clausulas abusivas todas aquellas estipulaciones no negociadas individualmente
y todas aquéllas practicas no consentidas expresamente que, en contra de las exigencias de la buena fe
causen, en perjuicio del consumidor y usuario, un desequilibrio importante de los derechos y obligaciones
de las partes que se deriven del contrato”.

Art 85.6: “Las clausulas que supongan la imposicién de una indemnizacién desproporcionadamente alta,
al consumidor y usuario que no cumpla sus obligaciones”.

* Auto Juzgado 1° Instancia n° 5 de Lérida, num 1895/2009, de 29 de diciembre

50 . 1 e . . , . .
Articulo 3 del Codigo Civil: “Las normas se interpretaran segun el sentido propio de sus palabras, en

relacion con el contexto, los antecedentes historicos y legislativos y la realidad social del tiempo en que
han de ser aplicadas, atendiendo fundamentalmente al espiritu y finalidad de aquellas.”

ok



8) Auto del Juzgado de Primera Instancia niumero 3 de Torrejon de Ardoz de 10
de enero de 2012°"

En este auto el juez del Juzgado de Primera Instancia del Torrejon n° 3 de Ardoz
(Madrid), y segun lo establecido en los autos anteriormente referidos de la AP de
Navarra y la AP de Gerona, destaca que la funcion del articulo 579 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil cuya finalidad es la satisfaccion del crédito queda realizada con la
adquisicion de la vivienda por parte de BANKIA. Prosiguiendo con la doctrina
anteriormente aplicada de los actos propios establece, que en el caso de que BANKIA
siendo responsable junto a otros bancos de las consecuencias de la crisis econdomica se
adjudicase el bien y continuase con el procedimiento de ejecucion contra los bienes
presentes y futuros del deudor, no solamente estariamos satisfaciendo su deuda, sino
que estariamos permitiendo el enriquecimiento injusto de uno de los principales

responsables de la crisis econdmica.

9) Auto de la Audiencia Provincial de Cérdoba de 1 de febrero de 2012

En esta resolucién judicial, los magistrados de la Audiencia Provincial de
Cordoba esgrimen que una vez que se ha producido la entrega del bien por parte del
deudor hipotecario se extingue la deuda que este tenia con Caja Madrid. Para ello, la
Audiencia argumenta que unos meses antes de la subasta, el bien habia sido tasado por
una empresa de tasacion independiente, teniendo el bien un valor superior al recogido
en la hipoteca. Estableciendo que en casos como este en que la subasta quede desierta el
articulo 579 LC se debe interpretar respecto al valor real del bien en este caso muy
superior al 50% del precio de subasta. Por lo que se produciria un enriquecimiento
injusto en el caso de que una vez que Caja Madrid poseia la propiedad de la vivienda,

siga reclamando la deuda.

> Auto del Juzgado de 1° Instancia n° 3 de Torrejon de Ardoz num 535/2009de 10 de enero
*2 Auto AP Cérdoba nim 10/12 de 1 de febrero
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10) Auto del Juzgado de Primera Instancia de Arenys numero 3 de Mar de 22 de
febrero 20127

Este auto del Juzgado de Primera Instancia n® 3 del municipio de Arenys de Mar
localizado en la provincia de Barcelona destaca por ser el primero en el que un juez
pone en duda el procedimiento espaiol de ejecucion hipotecaria. De este modo, para
apoyar su decision el juez hace una comparativa con distintos paises europeos como
Dinamarca en el que se permite que se celebre una audiencia entre el deudor y el banco,
Francia o Alemania donde el valor por el que se subasta la vivienda es fijado por un

6rgano judicial.

Por otra parte, y como novedad a las decisiones judiciales anteriormente
expuestas, el juez trae a colacion la “clausula rebus sic stantibus”. Clausula

1°* que la

reconocida en la Sentencia del Tribunal Supremo de 23 de abril de 199
reconoce como un medio para establecer equitativamente el equilibrio entre las
prestaciones cuando esto acontezca porque sobrevenga circunstancias radicalmente
imprevisibles. Asi pues, el juez afirma que a pesar de que algunos analistas si predijeron
la crisis, la mayoria de gobernantes y ciudadanos no esperaban que esta crisis fuera tan
determinante para el poder adquisitivo de los deudores, siendo clave en la imposibilidad
de hacer frente a la obligacion pendiente de pago. Afirmando asi, que las consecuencias

negativas que sufre el banco por el impago de la deuda no tiene equiparacion con las

terribles consecuencias que sufren los deudores.

Por ultimo, en base a las cifras del Consejo General del Poder en las que se
relata que desde finales de 2007 hasta finales de 2011 se producen una media de 200
desahucios diarios, el juez exige que Espafia equipare su proceso de ejecucion al de

otros paises europeos y reconozca una dacioén en pago que es demandada socialmente.

>3 Auto Juzgado 1° Instancia n° 3 de Arenys de mar nim 38/2012 de 22 de febrero de 2012

% STS, num 16152/1991 sala 1%, de 23 de abril de 1991
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11) Auto del Juzgado de Primera Instancia niimero 2 de Tarrasa de 28 de mayo de
20127

La resolucion del Juzgado de Primera Instancia numero 2 de Tarrasa (Barcelona)
al igual que otros autos anteriores y en base las sentencias de las Audiencias
Provinciales de Gerona, Navarra y Cérdoba, concluye que no resulta procedente seguir
con el procedimiento de ejecucion hipotecaria una vez que se ha procedido a la entrega

de la vivienda y que esta ha entrado a formar parte del patrimonio del BBVA.

Siguiendo con la doctrina de los actos propios de las anteriores resoluciones
judiciales, el juez establece que como a través de los actos que se han llevado a cabo a
lo largo del procedimiento, el BBVA nunca se ha tomado en consideracién un valor
diferente al valor de tasacion inicial, no se puede la entidad financiera adjudicarse la

vivienda por solo el 60% de tasacion.

4.2) Decisiones judiciales en contra de la dacion en pago anteriores al Real

Decreto-Ley 6/2012

Pese a que hemos observado distintas decisiones judiciales anteriores al RDL
6/2012 que recogian la eficacia solutoria de la dacién en pago, la mayoria de las
resoluciones judiciales descartaban la datio pro soluto, posibilitando la ejecucion
dineraria restante en base al principio de responsabilidad universal del deudor
hipotecario en base a los articulos 1911CC y 105 LH, cuando el valor obtenido a través
de la ejecucion del inmueble no hubiese sido suficiente para saldar las deudas del

deudor con la entidad de crédito.

4.2.1) Auto de la Audiencia Provincial de Navarra de 28 de enero de 2011°°

Entre las resoluciones judiciales contrarias a la dacién en pago destaca el auto de
la seccion tercera de la Audiencia Provincial de Navarra de 28 de enero de 2011, ya que
anteriormente estos mismos magistrados habian admitido la dacién en pago en el auto

4/2001. Este auto revoca el anterior auto del Juzgado de Primera Instancia n° 2 de

>> Auto del Juzgado de Primera Instancia n° 2 de Tarrasa, num 128/2012de 28 de mayo

56 Auto AP Navarra nam 4/2011 de 28 de enero de 2011
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Estella (Navarra) dictado el dia 9 de diciembre de 2009 que denegaba la ejecucion

hipotecaria.

Este tribunal admite la apelacion realizada por parte del BBVA ante el auto del
Juzgado de Primera Instancia de Estella, en base al articulo 117 de la Constitucion
Espaiola que establece que los jueces unicamente estan sometidos al imperio de la ley,

es decir a lo dispuesto en el Cédigo Civil y en la Ley Hipotecaria.

Asi pues, en el fundamento juridico numero seis niega que exista un
enriquecimiento injusto al afirmar que: “no puede existir enriquecimiento injusto por
el hecho de que la adjudicacion se haya producido a favor del acreedor por un precio
inferior al de tasacion, supuesto que el proceso se haya seguido por los tramites

legalmente previstos y se haya aprobado judicialmente el remate...””’

Es decir, la Audiencia Provincial sostiene que el auto de Estella se equivoca al
equiparar el valor de tasacion con el valor real de mercado. Esta equiparacion del valor
solo tiene lugar en el momento que el deudor compré la casa y esta fue tasada, pues
como consecuencia de los distintos ciclos econémicos y debido a las consecuencias de
la crisis de 2008 el valor real de mercado es el valor que el comprador esta dispuesto a

pagar por la vivienda, sin entrar en dicho concepto el anterior valor de tasacion.

Este auto por su parte, también niega que haya abuso de derecho al afirmar en
el mismo fundamento juridico anteriormente citado que: “Tampoco puede afirmarse que
actia el acreedor con manifiesto abuso de derecho si exige al deudor el importe que
resta del crédito por el que ejecutd, cuando en el proceso de ejecucion no ha conseguido
la cantidad suficiente para la satisfaccion total de aquel”. Esta limitacion de la hipoteca
segun lo dispuesto en el articulo 140 de la Ley Hipotecaria solamente tendria lugar en
caso que se hubiera pactado en el momento en el que se paso a formar escritura publica.
Por lo que al no haberse pactado la limitacién del articulo 140 de la Ley Hipotecaria y
segun el articulo 105 no se puede alterar en estas condiciones lo dispuesto en el articulo

1911 del Cédigo Civil.

>’ Fundamento juridico sexto del Auto AP Navarra num 4/2011 de 28 de enero de 2011
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4.3) Jurisprudencia del Tribunal Supremo

La posicion normativa actual respecto a la dacion en pago tras la introduccion
del Real Decreto-ley 6/2012, que se refiere a la dacién en pago en vivienda habitual
como causa solutoria que produce la cancelacion de la deuda en el caso que se cumplan
los requisitos objetivos y subjetivos recogidos en el Coédigo de Buenas Practicas es
contraria a lo que tradicionalmente se ha venido estableciendo en la jurisprudencia del

Tribunal Supremo.

Hasta el comienzo de los innumerables procedimientos de ejecucion y sus
consiguientes desahucios sufridos como consecuencia de la recision econdmica, este
Tribunal se inclinaba por considerar la responsabilidad del deudor hipotecario como
dual, es decir tanto personal como real. De este modo el Tribunal Supremo en distintas
sentencias no acepto el efecto solutorio de la datio pro soluto que suponia la cancelacion

de todas las de deudas como consecuencia de la entrega del bien inmueble.

a) Enriquecimiento injusto

Distintos argumentos como el del enriquecimiento injusto fueron rechazados en
diversas sentencias del Tribunal Supremo como la n° 681/2003 de 8 de julio de 2003
o la n° 128/2006 de 16 de febrero, ya que para que se origine dicho enriquecimiento
injusto es necesario que haya un acto que dé comienzo al desplazamiento sin causa
justa. Entendiéndose segun el fundamento juridico numero 10 de la Sentencia del
Tribunal Supremo n° 261/2015 de 13 de enero de 2015 y en base a la doctrina anterior,
la causa justa como: “Una atribuciéon patrimonial debe entenderse aquella situacion
juridica que autoriza, de conformidad con el ordenamiento juridico, al beneficiario de la
atribucion para recibir esta y conservarla, lo cual puede ocurrir porque existe un negocio
juridico valido y eficaz o porque existe una expresa disposicion legal que autoriza

aquella consecuencia™”.Sin embargo, tanto los articulos 1911 CC como 105 de la Ley

Hipotecaria justifican que se produzca dicho desplazamiento en caso de que el deudor
incumpla su obligacién de pagar su deuda. De este modo, el acreedor lo que busca es

obtener la satisfaccion de la deuda. El enriquecimiento injusto si tendria cabida por su

** STS n°® 681/2003 de 8 de julio de 2003
> STS n° 261/2015 de 13 de enero de 2015. Fundamento juridico nimero 10
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parte y segin la Sentencia del Tribunal Supremo 556/93 de 4 de junio® cuando sobre el
bien inmueble se hubiesen hecho obras de mejora que hubiesen aumentado el valor de

tasacion recogido en la escritura publica.

Por su parte la reciente Sentencia del Tribunal Supremo n° 261/2015 de 13 de
enero de 2015 en su fundamento de derecho niumero 11 establece: “El enriquecimiento
injusto solo podria advertirse cuando, tras la adjudicacién, y en un lapso de tiempo
relativamente proximo, el acreedor hubiera obtenido una plusvalia muy relevante, pues
este hecho mostraria que el crédito debia haberse tenido por satisfecho en una
proporcion mayor, y al no serlo, el acreedor obtiene un enriquecimiento injusto con la

61» " Es decir, no cabe admitir el

plusvalia, o por lo menos con una parte de la misma
enriquecimiento injusto cuando el acreedor se haya adjudicado el bien inmueble por un
precio bastante inferior al precio de tasacion, pues el articulo 671 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil ®* permite al acreedor en caso que la subasta sea declarada como
desierta adjudicarse el bien por el 50% del valor por el que la vivienda salga a subasta, o

por el 70% en caso de que sea la vivienda habitual del deudor.

b) Abuso de derecho

El abuso de derecho reconocido en las distintas decisiones judiciales que permiten la
dacion en pago como causa que da lugar a la eficacia solutoria de la dacion ha sido

rechazado por parte del Tribunal Supremo en diversas sentencias.

La sentencia del Tribunal Supremo n°® 829/2008 en su fundamento juridico
tercero establece que: “no procede acreditar el abuso de derecho en el caso de que el

acreedor exija al deudor el restante crédito que subsiste de la deuda, cuando el proceso

%0 La dacién en pago en el sistema hipotecario, Editorial Aranzadi, S.A.U., Enero de 2016
®L STS n°261/2015 de 13 de enero de 2015. Fundamento juridico nimero 11

®2 Articulo 671 redactado por el apartado setenta del articulo unico de la Ley 42/2015, de 5 de octubre, de
reforma de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil: “Si en la subasta no hubiere ninglin
postor, podra el acreedor, en el plazo de los veinte dias siguientes al del cierre de la subasta, pedir la
adjudicacion del bien. Si no se tratare de la vivienda habitual del deudor, el acreedor podra pedir la
adjudicacion por el 50 por cien del valor por el que el bien hubiera salido a subasta o por la cantidad que
se le deba por todos los conceptos. Si se tratare de la vivienda habitual del deudor, la adjudicacion se hara
por importe igual al 70 por cien del valor por el que el bien hubiese salido a subasta o si la cantidad que
se le deba por todos los conceptos es inferior a ese porcentaje, por el 60 por cien. Se aplicard en todo caso
la regla de imputacion de pagos contenida en el articulo 654.3.

Cuando el acreedor, en el plazo de veinte dias, no hiciere uso de esa facultad, el Secretario judicial, a
instancia del ejecutado, procederd al alzamiento del embargo”.

®3 STS n° 829/2008, de 25 de septiembre
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de ejecucion a través de subasta publica no consigue el dinero suficiente para satisfacer
el total de la deuda.” Por lo tanto, no procede considerarlo como abuso de derecho
estando amparado en la ley, al no al no haberse concertado en la escritura de préstamo
hipotecario la hipoteca de responsabilidad recogida en el articulo 140 de la Ley

Hipotecaria, que es una excepcion al articulo 105.

Siguiendo la jurisprudencia anterior respecto al abuso de derecho, la sentencia
del Tribunal Supremo de 13 de enero de 2015 admite el recurso de casacion por parte
del BBVA considerando en su noveno fundamento juridico al establecer que: “Asi las
cosas, no puede tacharse de conducta abusiva la del acreedor que usa en defensa de sus
derechos las facultades que le concede la ley, concretada en la reclamacion de la
diferencia entre el total de su crédito por el que ejecutd y el importe por el que se
adjudico en el procedimiento del art. 131 de la Ley Hipotecaria los bienes agravados®*”.

Tras analizar la normativa y la jurisprudencia correspondiente a la dacioén en
pago se observa que, salvo los supuestos excepcionales tasados en el articulo 3 del
Codigo de Buenas Practicas del Real Decreto- Ley 6/2012, ambas son contrarias a la

aplicacion de la dacion en pago con efectos solutorios.

La dacion en pago admitida a través del Codigo de Buenas Practicas del RDL
6/2012 se limita a aquellas entidades de crédito que se hayan adherido de forma
voluntaria y a aquellos deudores que se encuentren en una situacién muy precaria para
estar incluidos dentro del umbral de exclusion recogido en el articulo 3 del RDL 6/2012.
Por lo que al estar esta medida restringida a un nimero escaso de supuestos y limitada a
la imposibilidad de que previamente se realice una reestructuracion de la deuda y una
quita posterior, la dacién en pago es rechazada por la jurisprudencia y por la normativa
en la mayoria de casos, sin que nada pueda el deudor hacer para detener el
procedimiento de ejecucion contra todos su bienes presentes y futuros para saldar asi la

deuda®.

®* STS n° 261/2015 de 13 de enero de 2015. Fundamento juridico nimero 9

%> ENRILE DE ROJAS, M, “La dacién en pago, una solucion” Revista La Toga. Ilustre Colegio de
Abogados de Sevilla, n° 190, abril 2015, pp 62
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5) VENTAJAS Y DESVENTAJAS DE LA DACION EN PAGO

La dacidén en pago como hemos visto a lo largo de este trabajo es una figura muy
controvertida, al ser una figura atipica y no estar claramente definida su naturaleza
juridica. Debido a esto, considero que es relevante sefalar las distintas ventajas y

desventajas que a mi parecer tendria su aplicacion.

En primer lugar, cabe destacar que la dacion en pago legal conforme se
encuentra recogida en la reciente normativa espafola y siempre que nazca de acuerdo
con lo establecido dentro del Codigo de Buenas Practicas al que se ha adherido
anteriormente la entidad bancaria es una muy buena solucidon. Por una parte, para la
entidad bancaria que realiza un lavado de imagen tras el clima de desconfianza
instaurado a raiz de la crisis econdmica; por otra parte, para el deudor que, en caso de
cumplir con los requisitos exigidos, ve como con la entrega de la vivienda desaparece la
deuda pendiente sin tener que responder por una vivienda que no habita con sus bienes

presentes y futuros.

Sin embargo, la aplicacion de la dacién en pago necesaria a la totalidad de las
ejecuciones hipotecarias sin tener en cuenta los requisitos determinados en la legislacion
vigente posterior al Real Decreto Ley 6/2012 que recoge el Codigo de Buenas Practicas,
traeria consigo una enorme cantidad de desventajas para las entidades de crédito y

también para los deudores hipotecarios.

Dentro del sector de la sociedad que solicita la inclusion de la dacion en pago
obligatoria destaca la Plataforma de Afectados por las Hipotecas (PAH). Esta
plataforma esgrime las siguientes ventajas que traeria consigo la introduccién de dicha

figura:

1) Dar una segunda oportunidad a aquellas familias que, debido a la crisis
economica provocada en gran medida por las entidades, se han visto fuera
sus hogares, para que puedan empezar una nueva vida sin estar endeudados
de por vida por circunstancias en muchos casos ajenas a ellos. Equiparando
asi la normativa espafola de dacidon en pago a otras europeas como la que

existe en Alemania o en Francia.
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2) Permitir que el deudor satisfaga un “alquiler” con la entidad de crédito
menor a la cuota hipotecaria, que le permita poder continuar viviendo en la
vivienda en base al articulo 47 de la Constitucién Espafiola ® , que recoge

que todo espafiol tiene derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada.

3) Reduccién de los embargos, pues las entidades bancarias optarian por

renegociar la deuda con los deudores hipotecarios. Sacando

Estas medidas lejos de parecer la solucion vulnerarian diversos articulos, como
el 1091 del Codigo Civil®” que recoge el principio del pacta sunt servanda, y establece
que las obligaciones nacidas de los contratos tienen fuerza de ley entre ellos. La dacion
en pago obligatoria vulneraria también el principio de seguridad juridica® recogido en
el articulo 9.3 de la Constitucién® ya que en caso de haber sabido los acreedores las
consecuencias que acarrearian la dacion en pago, estos no habrian aportado en el

préstamo al deudor parte de su capital.

Por otra parte, en caso de que entrase en vigor la dacidén en pagos con efectivos
retroactivos planteada por la Plataforma de Afectados por la Hipoteca (PAH), el riesgo
pasaria del deudor que recibe el préstamo hipotecario a la entidad bancaria.”’ Esto
provocaria que los bancos concederian créditos a un interés mucho mas elevado o, que
se asegurarian plenamente de la solvencia del deudor, concediendo asi un menor
namero de créditos. Asi pues, solo se les concederia el crédito a las clases mas altas,
perjudicando asi a las personas con menores recursos econémicos, quienes en principio

iban a ser las mayores beneficiadas de la introduccion de la dacidon en pago obligatoria.

®® Articulo 47 de la Constitucién Espaifiola:” Todos los espaiioles tienen derecho a disfrutar de una
vivienda digna y adecuada. Los poderes publicos promoveran las condiciones necesarias y estableceran
las normas pertinentes para hacer efectivo este derecho, regulando la utilizacion del suelo de acuerdo con
el interés general para impedir la especulacion. La comunidad participara en las plusvalias que genere la
accion urbanistica de los entes publicos”.

67 Articulo 1091 del Codigo Civil:” Las obligaciones que nacen de los contratos tienen fuerza de ley entre
las partes contratantes, y deben cumplirse a tenor de los mismos”.

®8 ENRILE DE ROJAS, M, “La dacién en pago, una solucion” Revista La Toga. Ilustre Colegio de
Abogados de Sevilla, n° 190, abril 2015, pp 61

% Articulo 9,3 de la Constitucién: “La Constitucién garantiza el principio de legalidad, la jerarquia
normativa, la publicidad de las normas, la irretroactividad de las disposiciones sancionadoras no
favorables o restrictivas de derechos individuales, la seguridad juridica, la responsabilidad y Ia
interdiccion de la arbitrariedad de los poderes ptblicos.”

" CASTEDO BARTOLOME, P: “Analisis economico de la dacién en pago. Docta Ignorancia Digital,
2012 niim 3, pp 14

kY



6) CONCLUSION

PRIMERA. En base a lo expuesto en el trabajo, podemos observar que ni la
jurisprudencia ni los diferentes autores tomados como referencia para analizar la dacion
en pago poseen un mismo concepto de la figura. Esto se debe a que se trata de una
institucion nominada y atipica, que no se encuentra recogida expresamente en un
articulo de nuestro Codigo Civil. Al no estar delimitada ni recogida expresamente en el
Codigo Civil, pero si mencionada en diversos articulos del Codigo Civil (1521,1636 o
1849), su naturaleza juridica no goza de wunanimidad, siendo considerada
indistintamente como una como una compraventa, como una novacién o como un

contrato.

A pesar de estas dificultades, lo qué si queda claro, a mi parecer, es que la dacion en
pago es un convenio en el que las partes acuerdan la realizacion de una prestacion
distinta a la anteriormente prevista. Asi pues, el deudor, con consentimiento del
acreedor, realiza una prestacion distinta a la anteriormente pactada, extinguiéndose la

obligacion anterior.

SEGUNDA. La daciéon en pago goza de una enorme actualidad juridica. Como
consecuencia de la crisis econdmica, numerosos deudores hipotecarios se han visto en el
paro, obteniendo por ello menos ingresos y siéndole imposible hacer frente a la deuda
pendiente con las entidades de crédito. De acuerdo con el principio de responsabilidad
patrimonial universal recogido en los articulos 1911 del Cédigo Civil y 105 de la Ley
Hipotecaria, los deudores ademds de quedarse sin vivienda se han visto obligados a
seguir haciendo frente a su deuda pendiente, pese a no seguir viviendo en dicha
vivienda. A raiz de ese drama, se han introducido una serie de medidas con el fin de
aliviar la situacion econdmica de los deudores hipotecarios. Asi pues, los distintos

poderes del Estado han tratado con mayor o menor acierto de reducir esta lacra.

En este sentido, algunos jueces y magistrados han tratado de aplicar la dacion en
pago necesaria u obligatoria. Una figura que nacida en época romana, que no se
encuentra recogida ni en nuestro Codigo Civil ni en nuestra Ley Hipotecaria. Tomando
como base la “justicia material” y ante la inoperancia que mostraba el legislador, los
jueces y tribunales han dictado autos y sentencias en los que han cambiado radicalmente

las “reglas del juego”, dejando a un lado la normativa y la jurisprudencia anterior para
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en base a una vision sociologica de estas, dar vigencia a la dacion en pago necesaria.
Para esto, han argumentando que las condiciones habian cambiado aplicando la clausula
“rebus sic stantibus”, que los bancos se estaban enriqueciendo injustamente, que se
estaba produciendo un abuso de derecho o que, debido a la doctrina de los actos
propios, lo que se debia tomar en consideracion era el valor de tasacion del bien y no es
valor de mercado. Fundamentando que este era suficiente en caso de que la entidad

bancaria se quedase con la vivienda.

Por su parte, aunque seguramente demasiado tarde, se ha introducido una nueva
legislacion que ha tratado de mejorar la critica situacion de los deudores hipotecario. En
este sentido, cabe destacar la introduccion de la dacion en pago legal recogida en Real
Decreto 6/2012 y en la posterior legislacion. Estas medidas llevabas a cabo por el
ejecutivo y el legislativo recogen la dacion en pago como ultima solucion tras la
reestructuracion y la quita en aquellos deudores que cumplan con los requisitos del

Codigo de Buenas Practicas.

TERCERA. La dacién en pago recogida a través del Codigo de Buenas Practicas,
difiere de la dacion en pago convencional mencionada en el articulo 1166 del Codigo
Civil o recogida en el articulo 140 de la Ley Hipotecaria. Esta dacion con efectos
extintivos de la obligacion, cabria asemejarla con la dacién en pago necesaria de la
época romana, ya que a pesar de que la entidad bancaria debe haber aceptado el Codigo
de Buenas Conductas y el deudor encontrarse en el denominado umbral de exclusion, se
le impone a la entidad bancaria la necesidad de que acepte la vivienda como modo de

pago, descartando asi el caracter negocial tipico de la dacion.

CUARTA. Destacar que la dacion en pago introducida por el Real Decreto 6/2012 y
la posterior legislacion, se encuentra limitada a un nimero muy reducido de personas de
acuerdo con lo establecido en el Codigo de Buenas Practicas, siendo una medida
necesaria y aceptada también por las entidades bancarias a través de su adhesion al

mismo.

QUINTA. La introduccién de la dacion en pago legal no supone una modificacion
que tenga efectos en la normativa y en la jurisprudencia. Se mantiene la vigencia del
principio de responsabilidad patrimonial universal de los articulos 1911 del Cdédigo

Civil y 105 de la Ley Hipoteca. Asi pues, el Tribunal Supremo a través de distintas
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sentencias rechaza la dacién en pago obligatoria. En este sentido, su jurisprudencia
rechaza el abuso de derecho y el enriquecimiento injusto alegado por los recientes
autos, providencias y sentencias que daban por valida la dacién en pago con efectos
extintivos. Segun el Tribunal Supremo no cabe considerar enriquecimiento injusto ni
abuso de derecho cuando la entidad bancaria se adjudica una vivienda por un valor
inferior al de tasacion de acuerdo al procedimiento de ejecucion dineraria previsto en el
articulo 579 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, siempre que el valor pagado por la
entidad de bancaria, se encuentre dentro de los limites establecidos por el articulo 671

de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

SEXTA. Por muy tristes que sean los casos de embargos y desahucios de la
vivienda, el principio de responsabilidad patrimonial universal ayuda a hacer mas
accesible el crédito. Lo unico que hace la garantia hipotecaria es reforzar la posicion del
acreedor que en caso contrario guardaria mas recelo a la hora de celebrar contratos con
terceros o los estableceria a un tipo de interés tan elevado que tan solo las clases mas

pudientes podrian acceder al mismo.

Por ultimo, considero tras los recientes cambios legislativos a través del Real
Decreto Ley 6/2012, de la Ley 1/2013 y del Real Decreto Ley 1/2015 no es necesario
realizar ninguna otra modificacion. Pues la introducciéon de la dacién en pago
obligatoria, tal como ha sido alegada por distintas asociaciones como la Plataforma de
Afectados por la Hipoteca, es una quimera. Del mismo modo, considero que la
introduccion como derecho dispositivo de la dacion en pago prevista en el articulo 140

de la Ley Hipotecaria lastraria las posibilidades de obtener crédito.
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8) ANEXOS

Grdfica 1: Ejecuciones hipotecarias 2015
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Griéfica 2: Ejecuciones hipotecarias 2015
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Grafica 3: Ejecuciones hipotecarias 2016
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Griéfica 4: Ejecuciones hipotecarias 2017
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Grafica 5: Estadistica sobre ejecuciones hipotecarias iniciadas e inscritas en los

registros de la propiedad sobre fincas rusticas y urbanas
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