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INTRODUCCION.

La situacion econdémica actual ha provocado un imergo en la
morosidad, y consecuentemente, un aumento de lasucgpnes
hipotecarias ante el impago de los préstamos.

Esto tiene una especial incidencia social en aggi€hsos en que
lo gravado con la hipoteca constituida en garatigoréstamo impagado
es la vivienda habitual del deudor o hipotecante,que su ejecucion
determina la pérdida de dicha vivienda, y en muchopuestos, la
subsistencia de la deuda en la parte que excedaaltel por el que se
adjudica la finca en el procedimiento ejecutivo.

Para entender los problemas que se generan y thatapuntar
posibles soluciones o medidas que al menos atesuirconsecuencias,
debemos comenzar por plantear el concepto del lieerée hipoteca y el
funcionamiento del procedimiento de su ejecuciériaenormativa actual
vigente.

DISTINCION OBLIGACION PRINCIPAL / ACCESORIA.

La hipoteca se definecomo: Derecho real de realizacion de valor
en funcion de garantia de una obligacion pecunideaaracter accesorio e
indivisible, de constitucion registral, que recaectamente sobre bienes
inmuebles ajenos y enajenables que permanecen ersigo del
propietario.

Por tanto, en todo préstamo hipotecario coexidtenfiguras la
obligacion principal o préstamoy la hipotecaque se constituye para
garantizar su cumplimiento o devolucion.

No debe confundirseuna y otra. La hipoteca es accesoria del
préstamo al que garantiza, no al contrario, ni tarage sustituye.

Asi lo vemos en la propia definicién, fundamentaiteeen dos de
Sus caracteristicas:




- en funciéon de garantia de una obligacion pecuniasiafinalidad
estd siempre vinculada con una obligacién dinergeaque se constituye
para garantizar su cumplimiento.

- de caracter accesoriogarantiza una obligacién principal sin la
cual no puede existir.

Como consecuencia de esta distincién, y atendiemdique la
obligacion principal sigue siendo el préstamo, icmlependencia de que se
garantice o no, total o parcialmente, con hipotedagdeudor tiene la
obligaciéon de devolver todo lo que debe, y el atwediene derecho a
recibir todo lo que se le debe.

PRINCIPIO DE RESPONSABILIDAD PATRIMONIAL
UNIVERSAL.

Regla general.En nuestro ordenamiento juridico rige, como regla
general, el principio de responsabilidad patrimbniaiversal. Asi lo
consagra el articulo 1911 del Cddigo CiviDel cumplimiento de las
obligaciones responde el deudor con todos sussjipnesentes y futuros.”

Y este principio no se desvirtia por el hecho dastituirse
hipoteca en garantia de la obligacion, como demauestrticulo 105 de la
Ley Hipotecaria“La hipoteca podra constituirse en garantia dia tcase
de obligaciones y no alterard la responsabilidagqgomal ilimitada del
deudor que establece el articulo 1911 del Cédigd.Ci

Excepcidon.Sin embargo, esta regla general tiene una excep@on
reconocida desde antiguo en nuestra legislaciootdtpria, que permite
que pueda pactarse la limitacién de la respondabilinicamente a los
bienes hipotecados, sin que los demas bienes dedodeespondan del
cumplimiento de la obligacién. Lo prevé alticulo 140 de la Ley
Hipotecaria “No obstante lo dispuesto en el articulo 105, raod
validamente pactarse en la escritura de constiiuaé la hipoteca
voluntaria que la obligacion garantizada se hadmrsente efectiva sobre
los bienes hipotecados.

En este caso, la responsabilidad del deudor y tadmacdel
acreedor, por virtud del préstamo hipotecario, quéd limitadas al
importe de los bienes hipotecados, y no alcanzadés demas bienes del
patrimonio del deudor.

Cuando la hipoteca asi constituida afectase a dan&sofincas y el
valor de alguna de ellas no cubriese la parte éditorde que responda,
podra el acreedor repetir por la diferencia exghrsiente contra las demas
fincas hipotecadas, en la forma y con las limitaeg establecidas en el
articulo 121.”




Lo cierto es que esta posibilidad, prevista legabemeno ha sido
utilizada en la practica, probablemente porque adnteresado a ninguna
de las partes, ni a los acreedores, que logicanpeetieren la seguridad de
la responsabilidad patrimonial universal, ni a jpwestatarios, que en los
tiempos de bonanza no se planteaban la posibitlddchpagos y preferian
no limitar la responsabilidad patrimonial para oletepréstamos por mayor
importe y menor tipo de interés.

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA.

Ante el incumplimiento de la obligacion principalimpago del
préstamo, el acreedor puede acudir a diferentese@imientos posibles:
declarativo ordinario, ejecutivo ordinario, extidigial, o ejecutivo especial
directo sobre bienes hipotecados.

Aqui nos centraremos en el procedimiento de ejéouespecial
directo sobre los bienes hipotecados, un procedimige tramitacidbn mas
rapida y sencilla que el ordinario, que haciendectdfa la realizacion de
valor que en potencia supone la hipoteca, pernatesdtisfaccion del
acreedor.

El conocido anteriormente como procedimiento judisumario de
ejecucion hipotecaria del articulo 131 de la Legd#ecaria, perdiendo hoy
dia tal denominacion, esta actualmente reguladoocespecialidades al
procedimiento ejecutivo ordinario cuando la ejeéncse dirija contra
bienes hipotecados o pignorados en garantia deleunda dineraria en el
Capitulo V del Titulo IV de laey de Enjuiciamiento Civil, articulos 681
a 698 regulacion que se completa con los articulos 4295 de la Ley
Hipotecaria.

Este procedimiento especial se cred en su momeoo una
finalidad muy clara, que era el fomento de la ceittede créditoY ésta
es una necesidad muy actyales muchos analistas econémicos establecen
como una de las causas de la subsistencia desigs, qque esta impidiendo
gue la situacibn empiece a mejorar, la falta decesidn de crédito.
Cualquier medida que reste fuerza a este proceationge ejecucion puede
producir un efecto negativo, contrario al fomenebatédito.

Fomenta el créditoal ofrecer al acreedor un procedimiento mas
sencillo y rapido que el ordinario, que resultat@a®s en tiempo y dinero,
para cobrar la deuda de quien ha incumplido su.palm se consigue a
través de la simplificacién de los tramites y haitacion de las causas de
0pOosicion y suspension




- Tasacion de la fincaestd previamente pactado el valor de
tasacion, con lo que se evita el tramite de lactésaericial.

- Domicilio para efectuar notificacioneg prefijado por las partes,
facilita la realizacibn de tales notificaciones,m@hando la
necesidad de efectuar tramites de averiguacion o&blps
domicilios.

- Unicas causas de suspension del procedimiémgristencia de la
obligacion o de la hipoteca, falsedad del titidogceria de dominio
y error en el saldo de la cuenta. Cualquier ottes@ale oposicion
se tramitara en el procedimiento ordinario corragpnte y no
paraliza la ejecucion.

Fundamento que justifica que sea posible la existeia de un
procedimiento asi:lo que permite que en nuestro sistema juridico pued
existir un procedimiento con estas limitaciones, eie ello implique que
se esté vulnerando el derecho a la tutela judetedtiva o se esté creando
una situacion de indefensidn al ejecutado egriekipio de legitimacion
reqgistral. Consiste en una presuncion de exactitud del Regut la
Propiedad. Lo consagra el articulo 38 de la Leyotdiparia:*A todos los
efectos legales se presumira que los derechos lieal&itos en el Registro
existen y pertenecen a su titular en la forma detexda por el asiento
respectivo.” En relacidon con la hipoteca, que egue aqui nos interesa,
supone la presuncion de que el derecho de hipetaste y pertenece a su
titular en la forma que resulta del Registro, pmrgue, mientras no se
desvirtie dicha presuncién por los cauces adecupdos ello, no es
necesario acreditar la existencia de la hipotecdocme a lo que consta
inscrito, puesto que ya se considera que es dsieB& en intima relacion
con la salvaguardia judicial de los asientos dajifte: mientras no se
declare judicialmente su inexactitud, se partewlgadidez y exactitud, lo
que permite ser base de procedimientos rapidogsgilies; y partiendo de
dicha validez y exactitud, otorgan a su titularitietacion para realizar
actos dispositivos de su derecho, asi como legitdmapara el ejercicio de
las acciones reales derivadas de los asientos.

De ahi que la hipoteca soOlo pueda ejecutarse a&strde este
procedimiento sobre la base de lo que consta ios&si lo establece el
articulo 130 de la Ley Hipotecaria: “El procedinieule ejecucion directa
contra los bienes hipotecados soélo podra ejereitaosno realizacion de
una hipoteca inscrita y, dado su caracter constitusobre la base de los
extremos contenidos en el asiento respectivo.”o BBk encuentra
perfectamente relacionado con el caracter cotigtitde la inscripciérde
la hipoteca. La hipoteca no inscrita no existe.gue goza de la especial
presuncion que le permite ser base de un procadionespecial que limita
o reduce los tramites, sin que con ello quiebreedcho de tutela judicial




efectiva, es lo que esta inscrito, y por tantop &8to es lo que puede servir
de base y ser tenido en cuenta en el citado procsatio.

¢ Inconstitucionalidad por vulnerar el derecho de ttela judicial
efectiva? A pesar de lo ya expuesto, en algiin momento algantses
han planteado la posible inconstitucionalidad dé gsrocedimiento,
considerando que en él se vulnera el derecho dia fudicial efectiva. Sin
embargo, el Tribunal Constitucional ha tenido cmasile pronunciarse
sobre este punto, rechazando tal inconstitucioadlidsi, ha declarado que
este procedimiento no es inconstitucional en Serdefe 18 de diciembre
de 1981, basandose para ello fundamentalmente en silguientes
argumentos:

- La limitacion de las causas de suspension nadiengue cualquier

reclamacion se ventile en el juicio declarativoimado.

- La resolucion gue pone fin al procedimiento nodpice efectos

de cosa juzgada material.

- La ley prevé la adopciéon de una posible medidaetar para

asegurar la efectividad de la sentencia en el gdnogento

declarativo ordinario, que es la facultad de péiretencién del

todo o parte de lo que se haya de entregar al dmresn el

procedimiento de ejecucidn hipotecaria.

El procedimiento especial de ejecucion hipotecaresenta los
siguiente<aracteres

- Es un proceso de ejecucion especial de realizabeomalor de la
finca hipotecada: carece de fase de cognicion.

- No produce el efecto de cosa juzgada: queda a slvaicio
declarativo correspondiente en todo caso; las satdieasuspension estan
tasadas.

- Es un procedimiento de base estrictamente regidiesle como
fundamento el caracter constitutivo de la inscépcde la hipoteca y el
principio de legitimacion y presuncién de exactitdel Registro de la
Propiedad.

Asi resulta del articulo 130 de la Leyipdiecaria: “El
procedimiento de ejecucion directa contra los lsehgotecados solo
podra ejercitarse como realizacion de una hipotasearita y, dado su
caracter constitutivo, sobre la base de los extsetpatenidos en el asiento
respectivo.”

- En él se ejercita una accion real: no se ttatana simple reclamacion
de cantidad por el impago del préstamo o créditmy sle una accion
directa contra los bienes hipotecados para sweeadin de valor.

- Sus tramites no pueden ser alterados por patte las partes: es
materia de orden publico.



- Si, subastados los bienes hipotecados o pignsralamporte asi
obtenido no fuera suficiente para el pago integrca@eedor, podra
continuar la ejecucién conforme a las normas daetgaimiento ordinario
solicitando el ejecutante el embargo por la cadtgiae falte, sin que, por
tanto, éste tenga que acudir a un nuevo juicideyponer nueva demanda.
Asi lo sefala el segundo inciso del articulo 579 ldeLey de
Enjuiciamiento Civil.

- No se acumula a otros procesos de ejecuciola geclaracion
concursal del deudor no siempre impide la iniciaaxdcontinuacion del
procedimiento especial de ejecucion hipotecaribiesi teniendo en cuenta
los requisitos establecidos para ello en la Leyddmsal, a la cual se
remiten actualmente los articulos 127 de la Leyokdiparia y 568 de la Ley
de Enjuiciamiento Civil, remisidbn que, aunque ublcaen materia de
procedimiento ordinario, parece igualmente aplieabl de ejecucion

especial.

La Ley Concursal regula esta cuestion fundamentaknen sus articulos 56 y
57. Respecto a ello, simplemente apuntaré quechioglpreceptos se prevé que cuando
la garantia real recaiga sobre bienes del conoua@dtos a su actividad profesional o
empresarial 0 a una unidad productiva de su titlddr no podra iniciarse la ejecucion
ni continuarse, si ya estuviere iniciada, hasta geeapruebe un convenio cuyo
contenido no afecte al ejercicio de este derednanscurra un afio desde la declaracion
de concurso sin que se hubiera producido la apedenra liquidacion; si estuviere ya
iniciada, se suspendera desde que la declaracibncalecurso conste en el
procedimiento de ejecucion y podra reanudarse ®tétminos sefialados. No obstante,
y como excepcioén, si podra continuar la ejecucigando se incorpore al procedimiento
testimonio de la resolucion del juez del concurgag es a quien corresponde
determinarlo, que declare que los bienes o dereuh@stan afectos o no son necesarios
para la continuidad de la actividad profesional mpeesarial del deudor. Este
tratamiento se justifica por la voluntad del legikdr de procurar dicha continuidad de
la empresa o actividad profesional del concursado,los beneficios que ello puede
reportar tanto a éste mismo, como a los trabajadgrka subsistencia de sus puestos de
trabajo), a los acreedores (y sus posibilidadesotieo de sus créditos) y a la sociedad
en general. En cuanto al procedimiento de ejecugié@ se inicie o se reanude
cumpliendo lo dicho durante la tramitacion del aoso se sometera a la jurisdiccion
del juez de éste, quien acordara su tramitaciompiena separada, acomodando las
actuaciones a las normas propias del procedimigdecial o extrajudicial que
corresponda.

Se establece ademas una limitacion temporal, yesiga vez abierta la fase
de liquidacion, los acreedores que antes de laadmibn de concurso no hubieran
ejercitado las acciones de ejecucion de garargaes perderan el derecho de hacerlo
en procedimiento separado. Y las actuaciones goiertaun quedado suspendidas como
consecuencia de la declaracion de concurso se da@my acumulandose al
procedimiento de ejecucion colectiva como piezasaia.

Finalmente, se sefala que la declaracion de camoorafectara a la ejecucion
de la garantia cuando el concursado tenga la donddae tercer poseedor del bien
objeto de ésta. José Luis Arjona ha criticado es&ida, ya que no encuentra
justificacion en este diferente tratamiento delocweado cuando sea tercer poseedor de
la finca, pues no altera la intencién de proselguactividad profesional o empresarial



del mismo, y apunta la posibilidad de un lapsuslegklador en cuanto a que no esté
haciendo referencia al tercer poseedor en seré@oco-juridico (adquirente de la finca
hipotecada que no se subroga en la obligacion tigada con la hipoteca), sino a un
poseedor no propietario de la finca, en cuyo caswmima seria superflua e innecesaria.
El fundamento de aquella disposicion de la ley Yad#iferencia establecida para con el
tercer poseedor quiza radique en el hecho de gaeenéses deudor de la obligacion,
existiendo otra persona con esta condicion, y tampgwa constituido él mismo la
hipoteca, produciendo un posible perjuicio a suseabres, sino que simplemente se ha
limitado a adquirir una finca que ya estaba hipadecen garantia de una deuda que le
es ajena.

LA LLAMADA DACION EN PAGO.

Planteamiento del problema

Con lo que se esta llamando dacion en pago lo gumeiende es
que, ante la pérdida de la finca (hormalmente @@ como consecuencia
de la ejecucion hipotecaria, se considere integrsrsatisfecha la deuda,
aunque el acreedor no haya percibido su total itapalr adjudicarse el
inmueble por menor valor; es decir, entender iategnte satisfecha la
deuda reclamada, cualquiera que sea su importelguweara que sea el
valor por el que se adjudica la finca hipotecadalgpda.

Dacion en pago voluntaria

La dacion en pago en su sentido juridico estriabopnesenta
ningun problema. Se trata de aquel negocio juridietebrado entre
acreedor y deudor, en virtud del cual pactan valuguinente la transmision
de un bien por éste en favor del primero en padgdod® o parte de la
deuda, y tiene como base la posibilidad admitidawesstro derecho de que
pueda entenderse cumplida la obligacion mediananfiiega de una cosa
distinta de la debida, siempre que medie el coimsemto de ambas partes
para ello. En el caso de los préstamos hipotecgtioenos ocupa, consiste
en la cesion o transmision por el deudor hipotecalracreedor de la finca
hipotecada; dicha finca puede valorarse por lagga&n el mismo importe
de la deuda pendiente, dando asi carta de pada fmalidad de la misma,
y gquedando totalmente liberado el deudor de suajeodbien darle un
valor inferior al importe de ésta, dando carta dggosélo hasta donde
alcanza tal valor y quedando subsistente dicha alqat el importe
restante (dacidn en pago parcial). En cualquies,aasponde a la voluntad
de ambas partes, que libremente celebran esteinggddico, por lo que
no se plantean los problemas que ahora nos ocupan.



Desde hace ya algun tiempo, se estd dando uneeefite a estas
daciones en pago, sobre todo, aunque no exclusntameon los
extranjeros inmigrantes que regresan a sus pa&sesigen o abandonan
nuestro pais, que carecen de otros bienes corupapar su deuda y ya
no los van a adquirir aqui al marcharse.

En el procedimiento de ejecucion.

El supuesto en el que se esta planteando sociamétema de la
llamada dacion en pago en realidad se refiere, ogange ha expuesto, a
los casos de ejecucion hipotecaria en los que reledor se adjudica la
finca hipotecada, reclamandose que se considergramente satisfecha la
deuda, de modo que el deudor ya no deba nada masnéidad bancaria,
aunque el importe de la deuda o préstamo pendienpago sea superior al
valor por el que dicha entidad se ha adjudicadim¢a.

La primera cuestion a plantear seria si se puetme@sr admisible
de acuerdo con nuestra legislacion actual. Ateddienlo expuesto hasta
ahora, creo que nuestro ordenamiento juridico hatea prevé esta
posibilidad. Y ello por las siguientes razonesgimentalmente:

- La distincion clara en nuestro sistema entre laigabion
principal y la hipoteca, sin que ésta sustituyagaa aquélla, a
gue anteriormente se ha hecho referencia.

- El principio de responsabilidad patrimonial uniarggente en
nuestro ordenamiento juridico, si no se pacta ltrado, sin
gue ello se vea alterado por la constitucion dbipateca ni,
|6gicamente, por su ejecucion, segun también seehfialado
con anterioridad.

- La regulacion expresa en la Ley de Enjuiciamiental,Gen su
articulo 579.2, del supuesto en que el importerdbbecon la
subasta de los bienes hipotecados no sea sufigardesl pago
integro al acreedor: no prevé que en tal casorekdor ya no
pueda cobrar el resto, sino precisamente lo cantrgue podra
continuar la ejecucion conforme a las normas datguimiento
ordinario solicitando el ejecutante el embargo locantidad
gue falte, facilitandolo, al no tener que acudimanuevo juicio
o interponer nueva demanda.

Es también la propia Ley de Enjuiciamiento Civildae permite
expresamente que el acreedor pueda adjudicargecég €n caso de falta
de postores en la subasta, por el 50% del valtasdeion, actualmente por
el 60% si se trata de vivienda.

El principal argumento de quienes defienden ladidandacion en
pago es el principio consagrado en el articulo I3Qaligo Civil, de la



interpretacion de las leyes atendiendo a la redhkdaial del tiempo en que
han de ser aplicadas. Sin embargo, este principte heferencia a la
“interpretacion”, y por tanto, sélo debe aplicadsatro del estrecho dmbito
en que las leyes permiten ser interpretadas; eis, oec cabe, bajo su
cobertura, proceder al cambio de las normas o iaa@licacion de las
mismas, ya que ello excede en mucho de lo que“egddapretacion”.

Sentado esto, se plantea entonces si resulta dentemproceder a
un cambio legislativo para su admision.

En este punto, se debe partir de que hay que moced cuidado
y sin precipitacion en la adopciéon de medidas de &po, estudiando
adecuadamente las consecuencias negativas queaalgeportar a corto,
medio y largo plazo, sopesando sus efectos positiw@lorando hasta que
punto y/o en qué condiciones se pueden toleraefletos negativos que
pueda provocar en los ciudadanos (los que han alpagus préstamos y
los que los estan pagando debidamente), la econprtdasociedad en
general.

Actualmente, la tasa de morosidad se sitta en @ 7,5%. No
todo responde a préstamos hipotecarios. De dichceptaje habria que
deducir el correspondiente a pdlizas y otros pnéssapersonales. Y ya
dentro del porcentaje relativo a los préstamostbgasios, no todos son
casos necesitados de proteccion por producir ldigeerde la vivienda
familiar sin haber actuado de mala fe y debido aitaacion social de
crisis, que es en realidad el supuesto que soaénfespugna” y para el
que se reclaman medidas. No tiene sentido est&goioh para quien
pierde una vivienda por impago, siendo propietdaatros inmuebles y/o
de otros bienes en cuantia mas que suficienteyamosicion econémica
comoda, o para quien adquirio la finca con la fitead de especular y ahora
le genera pérdidas ante las dificultades para sajemscion como
consecuencia de la crisis inmobiliaria y financievastente, o para el
promotor a quien le va mal el lucrativo negocio doeié antes de
producirse dicha crisis. Por tanto, debe estudisirs® van a aceptar los
perjuicios que se van a causar a un 92 o 93% ¢ed&cion o en qué
medida y condiciones se van a aceptar tales p@guicon las medidas a
adoptar para favorecer a menos de un 6%.

En el caso de admitirse la llamada dacion en pagonss
matizaciones, se producirian importantes conse@gemegativas a tener
en cuenta, como son las siguientes:

- Mayor riesgo para el Banco de no recuperacion miglorte
prestado, si en el momento de ejecucion el valotadignca
fuera inferior a la cantidad debida.

- Para compensar el mayor riesgo de impago, se pr@auna
inmediata subida de los tipos de interés.



- Restriccion en la concesion de crédito y exigedeianayores
garantias y avales para su concesion.

- Disminucion del importe prestado en relacion alowatle
tasacion del inmueble, para que lo debido quedepsi por
debajo de su valor aunque éste se haya reducitioil(aente
llegara, no ya al 80%, sino al 50%).

- La menor concesion de crédito, el mayor tipo deréd y la
menor cuantia prestada en relacion con el valotadénca
obligan al ciudadano a tener ahorrado un importesiderable
para poder comprar un inmueble, lo que determinawmento
en las dificultades en el acceso a la viviendacemntra del

derecho a una vivienda digna, derecho que también

consideramos uno de los fundamentales para todibs mas
dificil defensa, asi como dificultades para empeeniiciativas
empresariales, para las que igualmente se necgsi#atamos
hipotecarios, con el consiguiente perjuicio paradanomia, en
un momento especialmente delicado para ésta.

- No resuelve el problema de la pérdida de la vivaehdbitual,
gue en realidad es el verdadero problema, soboedndlgunas
situaciones especialmente delicadas, como famuioas nifios
pequefios, mayores dependientes o carentes defarmdsres
gue les puedan ayudar, pues en la dacion en pagadada se
pierde igual y no implica ninguna medida dirigida sa
proteccion o al mantenimiento del deudor en su 8
unicamente al “triste consuelo” de no deber mas.

- Finalmente, tiene consecuencias importantes rigascen el
mercado secundario, de cédulas y bonos hipotecaads vez
con mas trascendencia en los mercados europeos
internacionales y mas repercusiones en la econuagianal.

En cualquier caso, si se modificase la ley paraitadesta dacion
en pago, ello_no podria tener caracter retroactRompe con la regla
general de nuestro derecho de la irretroactividathsl normas, sobre todo
en aquellos supuestos en que la modificacion pegudaramente a una de
las partes en beneficio de la otra. El Estado dedde exige que el marco
normativo quede definido con caracter previo a gicacion, y que no
pueda ocasionarse a una de las partes un penmungz@nte la modificacion
de las reglas que delimitan los efectos juridicom wez ya se ha
establecido el negocio juridico sobre la base deolanativa vigente al
tiempo de su celebracion. La aplicacion de la nicalifon legislativa que
admitiera la llamada dacién en pago con caractieoaetivo supondria
consagrar el impago por ley; beneficiaria a lossesladores y grandes
promotores con excedentes de suelo, que se vess litle deudas, sin
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devolver todo lo debido, deshaciéndose de inmuebles ya no les
interesan ni les son rentables; no supone solysada las familias con
poCOS recursos, que pierden su vivienda, Unico ljee integra su
patrimonio.

POSIBLES MEDIDAS A ADOPTAR.

Si se considerase que la solucién adecuada noaebrision de la
llamada dacién en pago, si deberia tenerse enacugmt esta crisis ha
puesto de relieve la existencia de ciertas defic@snen nuestro sistema,
gue ante una situacion economica y financiera advensloca al deudor de
un préstamo hipotecario en una situacion delicagagustiosa, que en
determinados supuestos en que concurren ciertagnstancias resulta
merecedor de una necesaria proteccion.

Y en consecuencia, debe estudiarse la adopciénedikdas que
traten de solventar estos problemas o al menosatlar dos efectos
negativos que producen y que pueden considerargestas, con
actuaciones en diversos ambitos, entre ellos ehatbro.

Asi, se pueden apuntar algunas medidas que potiriggrse en
consideracion para valorar sus posibles beneficios.

El problema que se produce en la adjudicacion raedlor deriva
fundamentalmente de la falta de coincidencia ewditer de tasacion y
valor real de la finca

No hay coincidencia ni siquiera en el momento alicde
constitucion de la hipoteca, pues el valor de tasapara subasta es un
valor pactado entre las partes; lo normal es queuste al valor real, pero
no necesariamente tiene por qué ser asi. Y adeifiéggminte va a
coincidir con el valor real de mercado en el momee la ejecucion,
debido a las posibles alteraciones en la fincaajeeten a su valor o al
cambio de precios en el mercado inmobiliario, ya sgbida o bajada de
precios.

Un valor de tasacion alto no implica que haya umgeecimiento
injusto a favor del acreedor, pues en definitivaeldor obtiene el dinero
del préstamo en base a ese valor de tasaciorelydesidor el que se gasta
ese dinero.

Dicha falta de coincidencia se corrige de algun aned caso de
existencia de postores en la subasta: las pujasisud remate, si el valor
de tasacion es inferior al de mercado; lo bajardel salor de tasacion
excede al de mercado.

Si no hay postores, no se corrige el valor de tdsacel acreedor
se lo adjudica por el 50% de éste o el 60% actudbmgatandose de la
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vivienda, completamente al margen de cuél sealsu neal de mercado en
ese momento.

Por tanto, seria interesante establecer medidaspgugitan un
buen funcionamiento de las subastas judiciglsmenten la participacion
en las mismas, obteniendo el mayor importe posilnela venta de la finca
(esto favorece al acreedor, que cobra mayor impoete dinero, que es lo
que le interesa, mas que la finca en si; al deupmr,se ve liberado de un
mayor importe de la deuda, puede que de la tothlidaincluso puede
guedar un sobrante a su favor; y a los acreedag®gnores, en su caso,
qguienes percibiran el sobrante): por ejemplo, podromoverse el publicar
los anuncios por Internet, aprovechar las nuevamtegias para conseguir
una mayor publicidad de las subastas y las finGagastar, mas cercana y
con mayor difusion, o incluso, para la celebradérsubastas electronicas,
facilitando la participacion en ellas. Actualmeggese ha iniciado esta via
de las subastas electrénicas en alguna Comunidéadhéma, como es
Murcia, todavia no con grandes resultados, peritl@acion presente de
crisis no es favorable y probablemente con el tesgvaya consolidando
y gozando de mayor participacion.

Si no hay postores, se ha planteado desde qu® ®stgi polémica
la posibilidad de_elevar el importe por el que @leador se adjudica la
finca, del 50% al 70%Aunque hay quien piensa que, a diferencia dedo qu
ocurre en un momento alcista en cuanto al valolosegnmuebles, seria
contraproducente en un momento bajista, pues leedares optarian por
no adjudicéarselo, quedando el deudor debiendotédidad de la deuda y
devengando mas intereses. Se ha elevado ya didicenpae al 60%,
aunque posteriormente limitado al supuesto de mildae manteniéndose en
los demas casos en el 50%; no parece que hayao teqahdes
consecuencias.

Podria reforzarse la objetividad en la tasacioriadefincas para
procurar que se ajuste mas al valor de mercadogynq se adapte a los
intereses de una u otra parte, evitando tasadaegipadas por las
entidades de crédito. Aunque en realidad, el ttasscdel tiempo entre la
constitucion de la hipoteca y la ejecuciéon y lasisiiudes del mercado
durante dicho periodo no garantizan la acomodaali@alor de mercado, y
ademas la fijacion de un valor de tasacion mas @lie el valor de
mercado, aunque pueda beneficiar al banco, a qu#éenbeneficia es al
prestatario, que puede asi obtener mas dineromesthmo.

Otra posibilidad seria que, en caso de no existstqres en la
subasta, y antes de que el acreedor se la adjudigusiciera una nueva
tasacion periciala fin de determinar el importe por el que sedpdica.
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Pero esta medida no estd exenta de inconveniedilata el proceso;

encarece los costes del mismo, y si se carga émscalsdeudor, incrementa
aun mas su deuda; el acreedor no quiere inmuediesdinero liquido, por

lo que no estara dispuesto a adjudicarse una fiacau valor de mercado
exacto, ya que ni siquiera podra sacarle un peqomeiigen de beneficio al
venderlo en compensacion por aceptar el bien ear ldel dinero, y tal y

como esta el mercado inmobiliario, que sigue endamaeciacion continua
del valor de los inmuebles, probablemente impligéedidas, pues cuando
consiga venderlo ya habra bajado su precio corectsp@l valor por el que
se le adjudico.

Otro problema es etnorme incremento de la deuda en caso de
impago de algunos vencimientosAnte el impago de una o varias cuotas,
vence anticipadamente la totalidad de la deudasgel ese momento se
generan intereses de demora por la totalidad dadatia debida, esto es,
por la totalidad del préstamo salvo lo ya pagado.

Podria establecerse que en tales casos s6lo segdeveintereses
de demora por el importe del préstamo que se hagagorealmente y no
por la parte que ha vencido anticipadamente.

Asi mismo, podrian establecerse limites maximossatipos de
interés de demora

Se ha apuntado también como medida en este sesdtad]ecer un
plazo desde el momento en que se produce el impegoque el acreedor
inicie el procedimiento de ejecucion, y si se micon posterioridad no se
devengaran intereses de demora desde la finalizdeidlicho plazo, con el
fin de reducir el tiempo durante el cual se gendoanmismos. También
esta medida tiene algunos inconvenientes, y esegua mayoria de los
casos, es al propio deudor al que le interesa guetsase la ejecucion,
pues durante ese tiempo puede mejorar su situac@momica 0 conseguir
las ayudas necesarias, o llegar a un acuerdo centidad acreedora que
evite la ejecucion, mediante una modificacion desfamo hipotecario,
estableciendo un periodo de carencia o una reduecicel importe de las
cuotas, por ejemplo.

Otras posibles medidas podrian ir encaminadas eufao una
mayor igualdad en las posiciones negociadorate acreedor y deudor,
para gque los pactos del préstamo sean mas “comsinilse reduzcan al
maximo las clausulas impuestas por la parte cami@atmas fuerte, que en
este caso es, de forma evidente, la entidad aceeepara ello podria
fomentarse la competencia entre entidades de arédit

Es, asi mismo, importante evitar las clausulasiehasisLa mayoria
de los préstamos tienen un clausulado enormemarriagbso y bastante
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incomprensible para los ciudadanos legos en lariaat@ veces incluso
para los no tan legos, de modo que muchos deudese®nocen a lo que
se obligan al tiempo de firmar el préstamo hipaieca

Teniendo en cuenta que la hipoteca se ejecutaaaestrdel
procedimiento especial sobre la base de lo ins@&itoel Registro, es
importante quano accedan clausulas nulas o abusivakevando a cabo
un control preventivo del clausulado de los préstammipotecarios. Para
ello, se deberia impulsar el Registro de Condigofenerales de la
Contratacionlas declaraciones de nulidad de concretas ciEésisidusivas
y facilitar su conocimiento, y reforzar la calif@én del Registradgpara la
inscripcion en el Registro de la Propiedad.

Por otro lado, el supuesto que llama la atenciGdelen punto de
vista social no es el ddeudor que cuenta con bienes suficientes y aun asi
no paga el préstamo, sino aqugle carece de mas bienes que el
inmueble hipotecadq que es su vivienda habitual, y que la va a peier
el supuesto para el que normalmente se pide ladmaen pago. No
obstante, quiza el cauce adecuado no sea ese, esirde valorar
exactamente la situacion en la que se encuentna dieudor. Si carece de
mas bienes y el valor de la finca hipotecada, Uaittivo, no basta para
cubrir el importe de la deuda, seria una situaciénpasivo superior al
activo, es decir, de concurso. La solucién a es4g8s, angustiosos desde
un punto de vista social, podria pasar por daradetuada regulacion al
concurso de las personas fisicas o las familrasdificando la Ley
Concursal, y de la misma manera que ésta persiguseguir la
continuidad de la empresa en beneficio del promocarsado, de los
trabajadores, de los acreedores y de la economj@rasral, que pretenda
también el mantenimiento de las familias en suendas y se llegue a la
ejecucion o a la pérdida de ésta solo en los aagosmos en que no sea
posible aquella continuidad. A través de la legisia concursal podria
buscarse una solucién que intente, a través deifla go espera, que el
deudor no pierda, al menos inicialmente, su vivéenchtando de facilitarle
el pago de la deuda, y valorando en todo casoajsitulacion en la que se
encuentran no sea fruto de la mala fe del deudwr,qgie su actuacion esté
siempre presidida por la buena fe. Actualmenteapdamilias acuden al
concurso, que no da una solucion adecuada a lddepras que estamos
planteando.

Finalmente, deben estudiarse y en su caso adoptadidas para
evitar la pérdida de la vivienda Esta es la consecuencia mas nefasta para
quienes carecen de otro sitio en el que vivir gda mas angustia genera, y
es la que precisa de una solucion que satisfagaeleessidades basicas de
vivienda del deudor, independientemente de la stdrgiia 0 no de parte

14



de la deuda, y por tanto, ya al margen de querekdor haya percibido o
no integramente el pago de la misma.

Asi, seria deseable el fomento del arrendamienioopién de
comprasobre la propia vivienda adjudicada al acreeder.eBta manera,
aunque éste haya adquirido la propiedad de landaey con ello haya
visto satisfecha el todo o parte de la obligaciéh,deudor continta
viviendo en su casa, pagando por el alquiler unéidad al mes que pueda
soportar, l6gicamente inferior a la cuota del @nést que pagaba (lo que
también supone cierto beneficio para el acreedoe, mp va a ocupar
personalmente la vivienda y va a obtener perioaerde determinados
rendimientos por ella), y con el tiempo ejercitam,su caso, la opcion de
compra y podra recuperar la propiedad de su vigaend

Valencia, 26 de enero de 2012.
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