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I. Cuestion aanalizar

El RDL 6/2012, de 9 marzo, de medidas urgentes de proteccion de deudores hipotecarios sin recursos introduce en su anexo
EDL 2012/24887 €l denominado "Cédigo de Buenas Précticas para la reestructuracion viable de las deudas con garantia hipotecaria
sobre la vivienda habitual", texto donde se establece la dacidn en pago de la vivienda habitual. Pues bien, y aun cuando conforme a
su art. 5 EDL 2012/24887 su contenido sblo es aplicable a las entidades adheridas, deudores y contratos a los que se refiere ese Real
Decreto-ley, siendo su adhesién voluntaria por parte de las entidades de crédito (o de cualquier otraentidad que, de manera profesional,
realice la actividad de concesidn de préstamos o créditos hipotecarios), contiene varios aspectos respecto de este mecanismo solutorio
de deudas que merecen ser valorados y comentados.

Pues bien, dice € apdo. b) de dicho codigo EDL 2012/24887 que "La dacion en pago supondrd la cancelacion total de la deuda
garantizada con hipotecay de |as responsabilidades personales del deudor y detercerosfrente alaentidad por razén delamismadeuda.”.

Tres cuestiones vamos a plantear que entendemos podrian plantearse en un futuro de generalizacién de la medida. ¢Alcanza alos
fiadores? ¢Qué pasa cuando la deuda sea menor que €l valor de la vivienda? ¢Tendra que practicarse liquidacion? Si la vivienda fue
tasada en 200.000 euros y resta para pago de la deuda una cantidad menor ¢debe reintegrar |a entidad adjudicataria, caso de fracaso
de lasubasta, ladiferencia?

1. Comentario
Hay casi un acuerdo unanime en considerar que €l efecto de ladacién en pago es €l laextincion total de la deuda, conclusién légica
porque es el efecto propio de lainstitucion.

Debe recordarse ademaés que asi 1o dice de forma expresa el Codigo de Buenas Précticas que también recoge de forma expresa que
la dacion en pago implica la cancelacion total de la deuda, no solo respecto a bien hipotecado y al deudor principal, sino también de
las responsabilidades que terceros hayan podido asumir por razon de la deuda, incluida la fianza en la medida que a ser la fianza un
contrato accesorio de garantia, a parte de las causas propias de extincion, se extingue también a extinguirse la obligacion garantizada
de acuerdo con €l art. 1847 CC EDL 1889/1 , a extinguirse la obligacion principal.

Lacuestion relativa al valor de la vivienda merece, en atencidn a contenido normado del cédigo y alarealidad social, de colapso
del mercado hipotecario, una respuesta negativa pues no hay norma en el cédigo que regule el caso de que la deuda sea menor que €l
valor de lavivienda ni nadarelativo alaliquidacion. Ladacién extingue la deuda con independencia de valores.
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No hay por tanto posibilidad real, s se opta por la dacion en pago, de equilibrar |as prestaciones. El vaor de la vivienda no sera
atendido paralaextincion deladeudas bien, la cuestion delas quitas obligatorias estén planteadas afavor del acreedor pues no deberia
obviarse que la dacién en pago no es aplicable en |os supuestos que se encuentren en procedimiento de gjecucion y en los que se haya
anunciado la subasta o en los que la vivienda esté gravada con cargas posteriores, limitacion que entiende la doctrina persigue evitar a
acreedor que responda de las cargas posteriores por encima de la deuda que tiene con su deudor.

Il1. Respuestas

1. Francisco Borjano Arenado, Magistrado-Juez Juzgado de Primera Instancian® 11 Sevilla

1.- Delalecturadel Anexo de Codigo de Buenas Practicas EDL 2012/24887 paralareestructuracion viable de las deudas con garantia
hipotecaria sobre lavivienda habitual se desprende que la dacion en pago entraria en juego ante lainsuficiencia o fracaso de las medidas
previas a la gjecucién hipotecaria (reestructuracion de deudas hipotecarias) y de las complementarias que contempla dicho Anexo, 1o
gue le dota de la consideracion de "Ultimo recurso”.

2.- Dd tenor del Anexo EDL 2012/24887 se desprende que la dacién en pago beneficiay exonera claramente a los fiadores. Se
trataria de una aplicacion al caso de lo dispuesto en los arts. 1847 y 1849 CC EDL 1889/1.

3.- Pararesponder alas otras preguntas, es necesario examinar € concepto de dacion en pago. Como recoge laSTS de 27 septiembre
2002 EDJ 2002/35897 , con referencia a sentencias anteriores como la de 13 de mayo de 1983, si hien existe cierta indefinicion en la
doctrinajurisprudencial en cuanto ala conceptuacién de la dacién en pago, figura atipica no regulada en el Cadigo Civil EDL 1889/1 ,
ha sido asimilada a la compraventa, no negando su analogia con otras convenciones, como la de ser forma de pago 0 como novacién,
ello lo ha sido por la necesidad pragmética de determinar ciertos efectos de la dacidn en pago. Sefialando que la doctrina mayoritaria
la considera como una modalidad o variante del pago. Y como recoge la STS de 25 mayo 1999 EDJ 1999/12472 , |o importante de
la dacién en pago son sus efectos, de forma que si bien no es un pago estricto sensu, produce los efectos de éste. En consecuencia, €l
crédito que ostenta uno de los contratantes, actUa con igual funcién que € precio de la compraventa, de forma que, ya se catalogue €l
negocio juridico como venta, ya se configure como novacioén, ya como acto complejo, su regulacion ha de acomodarse alas normas de
la compraventa, a carecer de reglas especificas, adquiriendo el crédito que con tal cesién se extingue, la categoria de precio del bien o
bienes que se entregan en adjudicacion en pago de deudas, transmitiéndose asi |a propiedad del bien en cuestidn, teniendo por tanto €l
alcance de una verdadera compraventa (STS de 1.3.69, 7.12.83 y 28.6.97). Mientras que en la dacién para pago o dato pro solvento, se
configura como un negocio juridico en el que el deudor propietario transmite aun tercero, que en realidad actlia por encargo, laposesion
de sus bienes y la facultad de proceder a su realizacion, con mayor o menor amplitud de facultades, pero con la obligacién de aplicar
el importe obtenido en la enajenacion al pago de las deudas contraidas, sin extincion del crédito en su totalidad, pues salvo pacto en
contrario, el deudor sigue siéndolo del adjudicatario, en la parte del crédito a que no hubiese alcanzado el importe liquido del bien o
bienes cedidos en adjudicacion, por lo que ésta solo libra de responsabilidad atal deudor por €l importe liquido de los bienes cedidos
en adjudicacién, de conformidad con €l art. 1175 CC EDL 1889/1 .

Por tanto, la cuestién parece clara: si ladeuda (cantidad total debida por €l deudor, sea o no hipotecante) es menor que €l valor dela
vivienda (sea el valor tasado o real), la entrega de la misma (no bastaria el mero acuerdo como algun autor podria sostener) extinguird
la obligacion, sin que la entidad bancaria deba abonar diferencia alguna, de igual manera que a deudor o hipotecante no se le puede
reclamar nada en €l caso contrario, mas favorable a sus intereses.

Como indica Guillarte Zapatero la dato in soluto extingue la fianza de modo indirecto, como efecto reflgjo de la desaparicion de la
deuda principal. El efecto extintivo de ladato in soluto respecto de la obligacion fideusoria tendralugar cualquiera que sealanaturaleza
delacosa aceptaday su valor.

En relacion conlapreguntadesi hade practicarse liquidacién, entiendo que si debe practicarse paraque se conozcareal y ciertamente
cual es €l alcance de ladeuda saldada, incluidos los intereses y las costas (éstas son un derecho del acreedor).

2. Juan Angel Moreno Garcia, Magistrado AP Madrid, Seccion 92

La primera idea que debe destacarse es que se trata, como su nombre indica de un codigo de buenas précticas bancarias, a que
estas u otras entidades financieras pueden adherirse, por lo tanto, aunque los deudores hipotecarios se encuentre dentro de |0s supuestos
previstosen € art. 3 RDL 6/2012 EDL 2012/24887 , la dacion en pago, no es obligatoria para la entidad acreedora, a no ser unanorma
de caracter imperativo, que incluso se restringe alin mas en su aplicacion alos préstamos hipotecarios que no pasen de una determinada
cuantia, estableciendo que no procedera, la extension de su aplicacion, con caracter normativo o interpretativo, aningln otro ambito, lo
que parece dar a entender que no cabe que los juzgados y tribunales puedan aplicar las previsiones de ese "cddigo de buenas practicas
bancarias’, salvo que las entidades bancarias o financieras se hayan adherido voluntariamente a dicho cédigo.

Lasegunda idea previa que debe resaltarse es que la dacion en pago se contempla como una medida subordinada a laimposibilidad
de que se pueda llevar a cabo larestructuracion de la deuda, de acuerdo con lo previsto en dicho codigo de buenas practicas bancarias,
incluida la quita prevista en dicho cddigo, solo en este caso es obligatoria la aceptacion de la dacidn en pago por parte de la entidad
bancaria parala extincion de la deuda.

Dado que en este caso se trata de normas dispositivas y no de carécter imperativo, las entidades bancarias que no se hayan
adherido a dicho convenio, o aunque se hayan adherido si el deudor no se encuentra en los supuestos previstos en dicho RD 6/2012
EDL 2012/24887 , pueden pactar con sus deudores alguna de estas medidas, ya sea la reestructuracién de la deuda, o la dacion en pago
delavivienda, en virtud del principio de autonomia de la voluntad consagrada en €l art. 1255 CC EDL 1889/1 .
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Se contemplaen el codigo de buenas practicas bancarias, ladacion en pago como una medida sustitutiva de la gjecucion hipotecaria,
pero con importantes limitaciones, no podra acudirse a esta via cuando ya se haya iniciado € proceso de gecucion hipotecariay se
hayan anunciado |as subastas.

Para resolver el resto de las cuestiones que se plantean es necesario partir de la naturaleza de la dacién en pago como modo de
extincion delas obligaciones, como acuerdo entre el acreedor y deudor por el que este entrega o trasmite lapropiedad al acreedor detodos
o0 parte de sus bienes para extinguir la deuda, a diferencia de la dacion para pago, que lo que se transmite al acreedor no es la propiedad
de los bienes del deudor, sino un mandato para que proceda alarealizacién de los bienesy con su producto hacerse pago de la deuda.

El efecto deladacién en pago es por o tanto laextincion total deladeuda, sin que seanecesario que se recojade forma expresacomo
se hace en € citado Cadigo, el cua también recoge de forma expresa que la dacidn en pago implica la cancelacién total de la deuda,
no solo respecto a bien hipotecado y al deudor principal, sino también de las responsabilidades que terceros hayan podido asumir por
razén de la deuda; ya se trate de otras hipotecas sobre otros bienes para garantizar la misma deuda, 0 ya se trate de fiadores o avalistas
sean o no solidarios.

Aunque € RDL 6/2012 EDL 2012/24887 hace referencia a este efecto extintivo, debe entenderse que es un efecto derivado de la
extincion de la deuda, que se extinga también la fianza prestada por un tercero, en la medida que a ser la fianza un contrato accesorio
de garantia, a parte de las causas propias de extincion, se extingue también al extingue la obligacién garantizada de acuerdo con € art.
1847 CC EDL 1889/1, al extinguirse la obligacion principal. Este efecto extintivo se produce respecto a todo tipo de garantias que se
puedan haber constituido para garantizar la obligacién principal, asi si para garantizar €l pago de la deuda se ha procedido ala hipoteca
de otros bienes del propio deudor, o de un tercero, si se extingue la deuda se extingue también el derecho real de garantia respecto de
otros bienes del deudor o de un tercero.

En cuanto al resto de |as cuestiones que se plantean, debe partirse en principio que estas normas o criterios no son aplicables, salvo
acuerdo de las partes, cuando ya se hayainiciado el proceso de gjecucion, y se hayan anunciado las subastas, por 1o tanto no se puede
saber cudl seria el resultado de la subasta.

En cuanto alos efectos que se producen, volviendo alanatural eza de la daci én en pago, como modo de extinci6n de las obligaciones,
como acuerdo de acreedor y deudor, en el presente caso por aplicacién del codigo de buenas précticas bancarias si el acreedor se ha
adherido previamente, implica que €l deudor entrega al acreedor el bien en pago de la deuda; produciendo efectos respecto de ambas
partes de larelacion juridica acreedor y deudor, asi cualquiera que fuerael importe de ladeuda, por principal, intereses remuneratorios,
0 moratorios, € efecto es la extincion total y absoluta de la deuda, con independencia de si € hipotético valor de venta o realizacion
fuera superior o inferior ala deuda o del valor de tasacion, respecto a bien se produce la trasmision del dominio a acreedor en pago
de latotalidad de la deuda, sin que por lo tanto se deba entrar a realizar ningun tipo de liquidacion, ni valorar si la deuda existente al
momento de la dacién en pago es mayor o menor al valor de tasacion del bien, del valor de venta, valor de realizacion etc., no debera
procederse ninglin tipo de pago o reintegro por parte de la entidad bancariaa deudor, pues reiterando |os efectos de la dacién en pago,
la deuda se extingue como consecuencia de la trasmision del dominio del bien hipotecado a acreedor, sin que se tenga en cuenta €l
valor del bien cuyo dominio setrasmite a acreedor .

3. LuisAlberto Gil Nogueras. Magistrado-Juez Juzgado de Primera Instancia n® 3 Zaragoza

A mi juicio todas las cuestiones que asocian a la figura de la dacién en pago, parten de una defectuosa regulacion de la misma.
Estrictamente e Codigo Civil sdlo serefiere adla, y de modo negativo en € art. 1166 EDL 1889/1 , (si bien en algunas ocasiones se
haintentado asociar a otras figuras muy afines, aunque ami juicio, distintas, como la cesién convencional de bienes en beneficio delos
acreedoresreguladaen el art. 1175 EDL 1889/1), y en algunos preceptos especificos de algunos contratos, como sucede con el defianza.

El punto de partida de la dacion en pago en nuestro pais es que conforme alo pactado (y cabe recordar que en los contratos o pactado
tiene fuerza de ley entre los contratantes conforme a art. 1091 CC EDL 1889/1 y en consecuencia debe de estarse a ello), €l acreedor
a una prestacion tiene derecho a percibir integramente lo comprometido por €l deudor. Y asi €l deudor no puede obligar a acreedor
a recibir una cosa diferente de la que constituye € objeto de su prestacién. No puede entregar un inmueble a cambio de una deuda
dinerariafrente ala voluntad del acreedor. Asi lo establece €l art. 1166 EDL 1889/1 . Ahora bien €l propio art. 1091 yatranscrito y €l
contenido del art. 1255 CC EDL 1889/1 (que regulalalibertad de pactos, clausulas y condiciones entre las partes que no sean contrarias
alasleyes, alamoral, y a orden publico), con la propia interpretacion del contenido del art. 1166, habilita la posibilidad de un pacto
de dacién en pago con efectos extintivos de la obligacion. Por tanto un acuerdo entre acreedor y deudor mediante el cual €l acreedor
recibe una prestacion distinta de la debida dandose por satisfecha la deuda.

Partiendo de esta premisa, creo que lafinalidad de la dacion en pago es la extincion de la obligacion. De hecho como el art. 1166
CC EDL 1889/1 parece traslucir, €llo no guardarelacion con el igual 0 mayor valor de la cosa entregada por €l deudor. En este sentido
ladacién en pago difiere de la cesion para pago de acreedores, pues en este caso € art. 1175 EDL 1889/1 , lo que prevé es en realidad
unarealizacién de | os bienes entregados, para con su valor liquidar por lacantidad conteniday concurrente los créditos, manteniéndose
la deuda por €l resto salvo pacto en contrario.

Por tanto ami juicio mientrasen el caso deladacién en pago, y asalvo pacto en contrario, €l acreedor recibe el bien conindependencia
de suvalor acambio de dar por extintaladeuda, en lacesién de bienes, salvo pacto en contrario, laliberacion del deudor s6lo se produce
con €l resultado de la realizacion de los bienes entregados, por |0 que se hace necesario una liquidacion, que en e caso de la dacion
no tiene lugar, salvo que convenga de este modo.
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Por 1o que consecuentemente si no es necesario practicar liquidacién no existen ninguna obligacion de reintegro por parte del
acreedor.

Por 1o que respecta ala otra cuestion planteada, la subsistencia de la accion contra los fiadores en caso de pacto de dacion en pago,
pararesolverla entiendo que debe de estarse a las reglas generales que rigen la fianza.

Asi el punto de partida es el carécter accesorio que tiene lafianza, de tal modo que es requisito esencial de su existencia unaprevia
obligacion vélida (art. 1824 CC EDL 1889/1). En consonanciacon ello a hablar de su extincién el art. 1847 EDL 1889/1 establece que
se extingue al mismo tiempo que ladel deudor y por las mismas causas. Ello podia ya mantener, que extinguida merced ala dacion en
pago laobligacion del deudor principal se tendria por extintaladel fiador, como obligacion accesoria a aquélla.

Pero ademas nos encontramos con la concreta prevision del art. 1849 CC EDL 1889/1 que de modo concreto regula este supuesto, y
gue expone que si el acreedor de modo voluntario acepta un inmueble u otros cual esqui era efectos en pago de la deuda, aunque después
los pierda por eviccién, quedalibre el fiador.

Norma esta con gran trascendencia por cuanto como puede observarse aungue la cosa entregada al acreedor por el deudor en dacion
se pierda por eviccion, ho renace accion algunacontrael fiador, y ello quizas al entenderse que en estos supuestos la novaci6n extintiva
originadalo que genera es una nueva accion contra el deudor, motivada por laeviccién, y yano por ladeuda primigeniay garantizada
por €l fiador.

4. Miguel Angel Larrosa Amante, Magistrado Audiencia Provincia de Murcia

Se plantea una cuestion de indudable actualidad pero que, mientras no se reforme laley, no deja de ser nada més que un enfoque
puramente tedrico o especulativo sobre € futuro de la dacidén en pago como mecanismo para evitar las gjecuciones hipotecarias y dar
unarespuestarazonable al deudor y evitar que, como suele ocurrir actualmente, dicho deudor pierda su propiedad y quede en deuda con
laentidad de crédito por unaimportante cantidad afiadida.

En tal sentido hay que entender que los presentes comentarios se llevan a cabo de acuerdo con la actual prevision del apdo. b) del
RDL 6/2012 EDL 2012/24887 , sin perjuicio de las modificaciones que en la deseable y futura generalizacién de la medida se puedan
imponer adicho texto. Laprimeracuestion que se planteaeslarelativaasi ladacién en pago afectariaalosfiadores del deudor principal,
y larespuesta, tal y como esta redactado el citado apartado b) es clara cuando extiende los efectos cancelatorios de la deuda no sélo a
las responsabilidades personales del deudor sino también de los terceros, quienes no pueden ser otros que los fiadores. En todo caso,
aunque no existiese prevision expresa, no cabe duda que también se extenderia a los mismos de acuerdo con el régimen general de la
fianzadel Codigo Civil EDL 1889/1 , lacual se extingue cuando se extingue la deuda principal.

L asegunda cuestién es mas polémicaen € caso de que ladeuda sea menor que € valor de lavivienda. Pararesponder aesta cuestion
hay que entender qué es la dacion en pago, conforme se ha desarrollado por la doctrina y la jurisprudencia, configurdndose como un
mecanismo para extinguir una deuda mediante la entrega de un bien con caracter solutorio. Como pacto entre las partes implicara que
ambos habran negociado tomando como base €l valor del inmueble y el importe de la deuda, que no se olvide incluiralos intereses de
demora que puedan haberse realizado y si existié un procedimiento judicial las costas del mismo, 1o que supone que si €l deudor acepta
entregar el bien a su acreedor lo hace sin atender al valor real del bien sino con lavoluntad de poner fin aladeuda. Lo mismo ocurreen
€l caso contrario pues el acreedor acepta un bien de valor inferior a de su crédito, |o hace de forma plenamente consciente del alcance
de dicho acuerdo y con lamismafinalidad de poner fin alarelacion obligacional que vinculaba alas partes.

La Ultima cuestion esta enlazada con la anterior. La dacidn en pago siempre sera un pacto entre deudor y acreedor y por ello habra
gue estar a las condiciones que se hayan pactado, o las que la hipotética reforma legal pueda establecer, de manera que si se acuerda
que la diferencia entre €l precio de la vivienday la deuda debe ser abonada, no serd una cuestién de obligada aplicacion en todos los
casos, Sino solo cuando exista un acuerdo entre las partes en dichos términos.

5. MariaFélix Tena Aragdn, Magistrado AP Céceres, Seccion 22
El Real Decreto-ley EDL 2012/24887 contempla varias medidas para paliar 1as situaciones que se contemplan en lanormay que se
recogen, no solo en el Real Decreto como tal, sino también en el anexo que seincorporaa mismo.

Asi, una cosa son las medidas llamadas a paliar determinadas condiciones de la deuda hipotecaria manteniendo el bien, art. 4 RD
EDL 2012/24887 ; otralas modificaciones de |as g ecuciones extrgjudiciales, art. 12 EDL 2012/24887 , |as especialidades arrendaticias
para aquellas personas que ya hubieran sido lanzadas de su domicilio, art. 13 EDL 2012/24887 ; y otralo que se recoge en el anexo,
que serefiere a la reestructuracion hipotecaria, art. 1 EDL 2012/24887 , a otras medidas complementarias, art. 2 EDL 2012/24887 , y
finalmente alallamada dacion en pago, art. 3 EDL 2012/24887 .

De las cuestiones que se plantean cabe distinguir por lo tanto, si nos encontramos ante una situacion u otra, porque si se trata de
una reestructuracion de la deuda al socaire del art. 1 del anexo, para que alguna de |as situaciones que establece ese art les afecte alos
fiadores, deberan reunir las condiciones que especifica el art. 3.1.f) EDL 2012/24887 , esto es, para que se considere que el deudor o
deudores se encuentran en el umbral de exclusion, si hay fiadores en los mismos también tienen que concurrir las circunstancias de las
letrasa, by c de ese mismo art, esto es, que no tengaingresos que provengan del trabajo personal, que la cuota hipotecaria supere el 60%
delosingresos familiares, y que ese fiador carezca de cualquier otro bien o derechos patrimoniales con los que poder pagar la deuda.

Por el contrario, si nos encontramos en una situaci én de dacién en pago del art. 3 del anexo aese RD EDL 2012/24887 , laexclusion
delosfiadores es automética desde que la entidad acreedora admite esa dacién en pago, yaque, como su hombreindica, lamismasupone
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lacancelacion de la deuda, con lo que € fiador queda liberado de su garantia de pago que prestaba, ya que el mismo se ha agotado con
laentregadel bien. A ello serefiere expresamente el art. 3, letrab) del anexo.

Otra cuestion es si €l valor de ladeudaesinferior a del inmueble, si estamos en una subasta del art. 12 RD EDL 2012/24887 o en
unasubastajudicial, obviamente habra que hacer laliquidacién, y si queda un remanente, debera entregarse al deudor subastado, ya que
el acreedor ya se ha hecho pago de la totalidad de su crédito. Pero si nos encontramos en una situacion de dacién en pago, y a savo
obviamente de lo que puedan pactar |as partes sobre esa posibilidad de que el acreedor entregue a deudor lo que sobrepase €l valor de
la deuda, considero que a no regular nada a respecto esta norma, debemos recordar que al valor del bien como tal habra que sumarle
los intereses pactados de la deuda mas los de mora, y demés gastos, en su caso, con |0 que esta situacién de hecho creo que en pocas
0Casiones se presentaria, pero en todo caso, la dacién en pago implica una cancelacion de ladeuda, sin contraprestacion de ningun tipo,
gue es unaopcién del deudor, si el mismo decide ello, habra valorado y ponderado otras posibilidades como vender a un tercero lacasa
por €l importe deladeuda, y el resto devalor le quedariaparaél, pero sin esos negocios personalesy privados, si se ofrecelaviviendaen
dacion en pago, valgalo quevalgael inmueble, y seacual seael valor de ladeuda, 1a dacion conlleva unacompensacion sin liquidacion,
€l bien por la deuda, ahi terminalarelacion de acreedor-deudor.

6. Savador Vilata Menadas, Magistrado-Juez Juzgado de lo Mercantil n° 1 Vaencia

En la Disp. Adic. Sexta de la Ley 37/2011, de 10 octubre, de medidas de agilizacién procesal EDL 2011/222122 , se incorpora
una modificacién en punto ala habilidad de la adjudicacion a favor del acreedor gjecutante por una cantidad igual o superior a 50%
del valor de tasacién (o por la cantidad que se le deba por todos los conceptos) cuando la gjecucion se contraiga a bienes inmuebles
diferentes de lavivienda habitual del deudor. El art. 670.4 LEC EDL 2000/77463 , tras la modificacion operada por €l RDL 8/2011, de
1julio EDL 2011/118864 , previene en su parrafo segundo que "transcurrido indicado plazo (de diez dias) sin que €l gjecutado realicelo
previsto en el parrafo anterior, € gecutante podra, en €l plazo de cinco dias, pedir la adjudicacion del inmueble por € 70 por ciento de
dicho valor o por la cantidad que se le deba por todos los conceptos, siempre que esta cantidad sea superior al sesenta por ciento de su
valor detasacion y alamejor postura’. El art. 671 EDL 2000/77463 , para€l caso de subasta sin postores, prevé que € acreedor pueda
pedir la adjudicacion de los bienes por cantidad igual o superior al 60% de su valor de tasacion.

El Predmbulo del citado RDL 8/2011, de 1 julio EDL 2011/118864 enuncia(romanos 1) que "se modificalaLey de Enjuiciamiento
Civil para garantizar que en caso de producirse una gecucién hipotecaria por impago, los deudores recibiran una contraprestacion
adecuada por € inmueble, que les permita anular o reducir a méaximo la deuda remanente. Para ello, se prevé que la adjudicacion al
acreedor en subasta de un inmuebl e hipotecado como consecuencia de una gjecucién, se realizara por un precio nuncainferior al 60%
del valor de tasacién. Se establece, por tanto, un limite equilibrado, impidiéndose cualquier adjudicacion al acreedor inferior al 60% del
valor de tasacion, independientemente de la cuantia de ladeudatotal, y ello con € fin de evitar el despojo del deudor”. Y en todos esos
casos, de no haberse cubierto € total de la deuda pendiente, el obligado continua como deudor por €l resto no atendido.

Estoes, laLey deagilizacion procesal EDL 2011/222122 , normaposterior enel tiempoal RDL 8/2011, deljulio EDL 2011/118864,
modificalasituacion dada desde lairrupcidn normativade este Gltimo, en e sentido de volver arelgjar laexigenciade laposturaminima
hasta el 50% (y no e 60%) cuando el bien de cuya gjecucion setrate no conforme vivienda habitual del deudor. Ahorabien, tal situacion
solo es asi para el caso de subasta sin postores, porque sin embargo para €l caso de concurrencia de postores y posturas inferiores al
70%, lo que la norma prevé en su parrafo segundo es que "...para los citados bienes inmuebl es diferentes de la vivienda habitual del
deudor, cuando lamejor postura ofrecida seainferior al 70 por ciento del valor por el que el bien hubiere salido a subastay € gecutado
no hubiere presentado postor, podrd el acreedor pedir la adjudicacion del inmueble por el 70 por ciento o por la cantidad que se le deba
por todos los conceptos, siempre que esta cantidad sea superior alamejor postura’

Asi, la actual legislacion prevé el distingo segiin el caso de que la gecucion de bienes inmuebles de que se trate (sean bienes
especia mente hipotecados 0 no) tenga por objeto la vivienda habitual del deudor o se trate de bienes inmuebles que no conformen tal.

En los términos de la cuestiéon planteada, en el apdo. 3 del Anexo incorporado al RDL 6/2012, de 9 marzo EDL 2012/24887 ,
rubricado como "Medidas sustitutivas de la g ecucion hipotecaria: dacion en pago de la vivienda habitual”, en la letra b), se enuncia
textualmente que "la dacién en pago supondra la cancelacion total de la deuda garantizada con hipoteca y de las responsabilidades
personales del deudor y de terceros frente a la entidad por razén de la misma deuda. Pero téngase en cuenta el limite que se establece
por laletra e) en cuanto que no sera aplicable alos procedimientos de € ecucion en que ya se hubiere operado el anuncio de subasta.

Como dice lareciente STS de 27 diciembre 2012 EDJ 2012/310474 , con cita de las SSTS de 25 mayo 1999 EDJ 1999/12472 , 23
septiembre 2002 EDJ 2002/35891 y 19 octubre 2006 EDJ 2006/288716 , la dacion en pago o datio in solutum es unaforma especial de
pago, es €l negocio juridico por el que € deudor realiza a titulo de pago, una prestacion distinta ala debiday €l acreedor la acepta; €l
dominio pleno del bien setransmite paraaplicarlo alaextincion total del crédito, produciéndoselos efectosdel pago, como cumplimiento
delaobligacion. En este sentido, |ajurisprudencia ya habia precisado con nitidez las diferencias entre ladatio pro soluto y ladatio pro
solvendo. Merecen destacarse, en este orden de cosas, |0s pronunciamientos contenidos en las SSTS de 28 junio 1997 EDJ 1997/4454
y 1 octubre 2009 EDJ 2009/229008 .

Asi las cosas, esclaro que operandose laextincién delaobligaci on por consecuenciadel negocio juridico oneroso que sedesenvuel ve,
también los fiadores quedan liberados en cuanto que nada se les ha de poder reclamar por cuanto la obligacion ha quedado extinta.

Y no cabria sostener eventual es pretensiones de liquidacion concreta del saldo deudor preexistente, en orden a sostener eventuales
reclamaciones dinerarias en atencién a valor del inmueble cuyo dominio se ha transmitido por dacion en pago, con extincién de la
obligacién dineraria preexistente. Y al respecto no habria de poderse sostener un inexistente supuesto de enriquecimiento injusto, en su
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caso. Como dice laya citada STS de 27 diciembre 2012 EDJ 2012/310474 "la accién por enriquecimiento injusto es subsidiaria, en el
sentido de que no cabe alegarla s ha mediado un contrato o un acto o0 negocio juridico. Y la dacion en pago, es una forma especia de
pago, como negocio juridico emitido voluntariamente por personas fisicas o juridicas con plena capacidad de obrar. Se puede impugnar
€l negocio juridico por las causas generales de ineficacia o invalidez, pero no por enriquecimiento injusto”.

7. Eduardo Salinas Verdeguer, Presidente AP Albacete

Larespuesta alas tres cuestiones es que, 1° la dacidn en pago alcanza alos fiadores, 2° extingue toda la deuda, salvo que se pacte
lo contrario y, 3° s6lo en este Ultimo caso de pacto en contrario, puede ser procedente la liquidacion y el pago de la diferencia por €l
acreedor a hipotecante.

La dacién en pago tiene los mismos requisitos del contrato, requiere la conjuncion de ofertay aceptacion, en realidad es unaforma
de novacion de un contrato anterior, en que los contratantes convienen que la obligacion surgida de aquel que de extinguida con una
prestacion distinta de la inicialmente pactada.

En e contrato de préstamo garantizado con hipoteca se puede pactar la dacién en pago del bien hipotecado, para extinguir la
obligacién del pago de la deuda garantizada con hipoteca, pues no hay duda de que es posible convenirlo desde e principio, como
preceptlael art. 140 LH EDL 1946/59, segun € cual: "podravalidamente pactarse en laescriturade constitucion delahipotecavoluntaria
gue la obligacion garantizada se haga solamente efectiva sobre |os 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 alcanzaran a
los demas bienes del patrimonio del deudor”.

Si con el pacto de dacion en pago se sustituye la prestaci én pactadainicialmente por otra (en este caso laentregadel bien hipotecado),
con esta queda extinguida aquella obligacidn y consecuentemente las obligaciones accesorias, como lafianza, tal como dispone € art.
1847 CC EDL 1889/1 , segun €l cual "la obligacion del fiador se extingue @ mismo tiempo que ladel deudor”, sin que se pueda pactar
lo contrario sin el asentimiento del fiador.

El abono por el acreedor de una cantidad a deudor que da en pago su vivienda dependera del convenio entre ellos. En una situacién
normal de mercado, si el valor de lavivienda es claramente superior a importe restante que se adeude, €l deudor no pactard una dacién
€en pago que no le interesa, Sino que esperara a la gjecucion de la hipoteca, para cobrar la cantidad remanente después del pago de la
deuda, mientras que en € caso contrario probablemente a acreedor no estara interesado, ya que en ese caso |la dacién le produce una
pérdida patrimonial. Sin embargo la actualidad, con € casi completo colapso del mercado inmobiliario, cuando no acuden postores a
las subastas para la gjecucién de hipotecas, es probable que la dacion en pago interese tanto al hipotecante como a su acreedor, por €l
riesgo de que e bien no alcance en subasta €l valor que le supone o incluso de que quede desierta la subasta, con la consecuencia de
gue el deudor pierda la propiedad del bien y siga adeudando una parte, mientras que el acreedor anota una perdida en su contabilidad
y se adjudica un inmueble, que no consigue vender, pero le produce gastos.

Frente a esta situacién el RDL citado EDL 2012/24887 , respetando la libertad de pactos y sin imponer obligatoriamente la dacion
en pago, ha establecido medidas que la favorecen, como verbigracia que la novacion no produzca la alteracion o pérdida de rango de
la hipoteca, de la misma forma que esta previstaen €l art. 4.3 de la Ley sobre Subrogacion y Modificacién de Préstamos Hipotecarios
del 30 marzo 1994 EDL 1994/15452 .

Aunque laaceptacion por las partes de la dacién en pago es voluntaria, cuando |as entidades financieras aceptan el codigo de buenas
précticas, autométi camente realizan una of erta contractual paraextinguir |os créditos con garantia hipotecaria que cumplan losrequisitos
exigidos en lanorma con la dacién en pago. En el punto 3. b de este codigo EDL 2012/24887 , se prevé expresamente que "la dacidn en
pago supondra la cancelacién total de la deuda garantizada con hipotecay de las responsabilidades personales del deudor y de terceros
frente a la entidad por razén de la misma deuda". En el paragrafo d se prevé la posibilidad de que las partes pacten "la cesion de una
parte de la plusvalia generada por la enajenacion de lavivienda, en contraprestacion por la colaboracién que éste pueda prestar en dicha
transmisién”. Por tanto € codigo de buenas practicasimpone alas entidades financieras que o acepten la obligacion de of ertar [adacion
en pago, en los supuestos que cumplan los requisitos exigidos, con la consecuencia obligatoria de la completa extincion de la deuda
garantizada con hipotecay laopciona de poder pactar €l pago a deudor de unaparte de ladiferenciaentreladeuday e precio obtenido
por laventadelavivienda.

8. Vicente Magro Servet, Magistrado, Presidente Audiencia Provincial Alicante

Hay que valorar que la medida de la dacion en pago prevista en la norma se acaba convirtiendo en una medida de "ultimaratio” en
virtud de lacual laentidad bancaria, después de haber intentado con el deudor unareestructuracion de ladeuda, aesteleresultainviable
la continuacion de la situacion de pago. Asi, € punto 3° @) del Cddigo de Buenas Précticas EDL 2012/24887 para la reestructuracion
viable de las deudas con garantia hipotecaria sobre la vivienda habitual apunta que "En el plazo de doce meses desde la solicitud de
la reestructuracion, |os deudores comprendidos en el &mbito de aplicacidn del art. 2 RDL 6/2012, de 9 marzo, de medidas urgentes de
proteccion de deudores hipotecarios sin recursos EDL 2012/24887 , para los que la reestructuracion y las medidas complementarias,
en su caso, no resulten viables conforme a lo establecido en el apdo. 2, podran solicitar la dacidén en pago de su vivienda habitual en
los términos previstos en este apartado. En estos casos la entidad estard obligada a aceptar |a entrega del bien hipotecado por parte del
deudor, ala propia entidad o tercero que ésta designe, quedando definitivamente cancelada la deuda." Y luego, en efecto, se afiade en
el apartado b) EDL 2012/24887 que "b) La dacion en pago supondra la cancelacion total de la deuda garantizada con hipotecay de las
responsabilidades personales del deudor y de terceros frente ala entidad por razén de la misma deuda."
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Ello quiere decir en primer lugar que obviamente | os fiadores tambi én quedan exonerados de responsabilidad por ladeuda que tenian
avalada en solidaridad con el deudor principal, ya que la extincién de la deuda que lleva la dacidn en pago alcanza a todos |os sujetos
obligados en larelacidn obligacional del préstamo hipotecario, y entre ellos al fiador. Pero debemos notar que el deudor acepta que con
la dacién en pago la extincién de la deuda sin derecho a compensacién alguna para ninguna de las partes, por 1o que € deudor asume
que no hay liquidacion en la extincion de la deuda, sino que esta se materializa con la entrega del inmueble a la entidad bancaria. Lo
unico que se admite en laregulacién normativa (que por otra parte no contempla liquidacion alguna sino simplemente entrega del bien a
cambio de laextincion) es que en el apartado d) EDL 2012/24887 se apunta que "L as entidades podran pactar con los deudoreslacesion
de unaparte delaplusvaliagenerada por |aenajenacidn delavivienda, en contraprestacion por |a colaboracion que éste pueda prestar en
dichatransmision”. Por ello, larespuesta debe ser negativa con asuncion por el deudor del riesgo de que con la entrega pudiera resultar
perjudicado. Pero es opcidn que se gecuta por su propia voluntad de solicitar la extincion de la deuda por la entrega del inmueble. No
olvidemos que la diferencia entre la dacion en pago y lafigura de la cesidn de bienes es que la primera es aguella por la que el deudor
trasmite bienes de su propiedad a acreedor, afin de que éste aplique € bien recibido ala extincion del crédito de que eratitular, y la
segunda es un negocio juridico por virtud del cual e deudor propietario transmite a un tercero, que en realidad actia por encargo, la
posesion de sus bienesy lafacultad de proceder a su realizacidn, con mayor o menor amplitud de facultades, pero con la obligacion de
aplicar el importe obtenido en la engjenacion de aquéllos al pago de las deudas contraidas por el cedente. Da el concepto la Sentenciade
23 septiembre 2002 EDJ 2002/35891 en estos términos: "Estafigurajuridica, conforme alaconstruccion delajurisprudenciacivil, opera
cuando lavoluntad negocia de las partes acuerdan llevar a cabo la satisfaccién de un débito pendiente, y el acreedor acepte recibir del
deudor determinados bienes de su propiedad, cuyo dominio pleno seletransmite paraaplicarlo alaextincion total del crédito, actuando
este crédito con igual funcion que el precio en la compraventa (Sentencias de 19-10-1992 EDJ 1992/10194 , 26-6-1993, 2-12-1994,
8-2-1996 EDJ 1996/945 , entre otras)." Por €llo, la respuesta debe ser negativa en aras a asumir las consecuencias de la dacién en pago
gue guedan claras en lanorma.
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