N8 Civil Mercantil

BASE DE DATOS DE Norma N8
TRIBUNAL SUPREMO

Sentencia 360/2023, de 10 de marzo de 2023
Sala de lo Civil

Rec. n.° 4096/2020

SUMARIO:

Arrendamientos urbanos. Desahucio. Expiracion del plazo contractual. Cédigo de Buenas Précticas.
El origen del procedimiento que da lugar a este recurso es una demanda de desahucio por expiracion del
plazo de dos afios desde la celebracion del contrato de arrendamiento conforme al Cédigo de Buenas
Précticas aprobado por el RD-Ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de proteccion de deudores
hipotecarios sin recursos. A la demanda se acumula una reclamacion por las rentas que se devenguen hasta
la restitucion de la finca. Los arrendatarios se oponen al desahucio argumentando que a falta de cobro de
las rentas las han consignado en la cuenta del juzgado, y que el contrato no se ha extinguido porque se
prorrogd por cinco afios mas como consecuencia de la modificacion del Codigo de Buenas Préacticas llevada
a cabo por el art. 1.2 del RD-Ley 5/2017, de 17 de marzo. La demanda fue estimada parcialmente por la
sentencia de apelacién, que declar6 extinguido el contrato de arrendamiento, pero denegé la reclamacion
de rentas. La sala declara que los demandados ahora recurrentes se acogieron a una de las medidas
inicialmente previstas en el Codigo de Buenas Préacticas, que permitia imponer a la entidad la dacién en
pago y continuar en la vivienda en virtud de un arrendamiento durante dos afios y por una renta del tres por
ciento del importe de la deuda en el momento de la dacién en pago de la vivienda para el caso en que, aun
de estar incurso en un procedimiento de ejecucién, no se hubiera anunciado la subasta. De acuerdo con la
regulacion de esta medida, a falta de acuerdo sobre una prérroga, que en el caso no se ha dado, el contrato
de arrendamiento se extinguid a los dos afios. La promulgacion del RD-Ley 5/2017 no permite a los
demandados recurrentes solicitar continuar en la vivienda al amparo de la medida introducida en el apartado
4 del Cédigo de Buenas Practicas porque esta prevista "para dar la posibilidad de que aquellos beneficiarios
de la suspension de lanzamientos a la que se refiere el articulo 1 de la Ley 1/2013, de 14 de mayo, que sean
a su vez clientes de las entidades adheridas al Codigo de Buenas Préacticas puedan solicitar a la entidad que
les sea arrendada su vivienda en condiciones preferenciales por un periodo de hasta cinco afios y cinco afios
mas si asi se acuerda con la entidad". Se trata de una medida para el deudor ejecutado para el caso de que
el acreedor, o la persona que actle por su cuenta, se hayan adjudicado la vivienda. En este caso los
demandados pudieron acogerse a la dacién en pago y al arrendamiento que concertaron, pero no pueden
acogerse a la medida prevista para deudores ejecutados y cuyo lanzamiento haya sido suspendido.

PRECEPTOS:
RD-Ley 5/2017, de 17 de marzo, arts. 1.2
Ley 1/2000 (LEC), arts. 220.2, 477.3
Ley 1/2013 (medidas para reforzar la proteccion a los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y
alquiler social), arts. 1.1y 2
PONENTE:
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En Madrid, a 10 de marzo de 2023.
Esta Sala ha visto el recurso de casacion interpuesto por D.2 Fatima y D. Sergio, representados por el procurador

D. Fernando Miguel Martinez Roura y bajo la direccion letrada de D.2 M.2 Teresa Pérez Prida, ambos del turno de
oficio, contra la sentencia n.° 142/2020, de 5 de mayo, dictada por la Seccién 13.2 de la Audiencia Provincial de
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Barcelona en el recurso de apelacion n.° 370/2019, dimanante de las actuaciones de juicio verbal de desahucio por
expiracion legal n.° 141/2018 del Juzgado de Primera Instancia n.° 2 de Cornella de Llobregat. Ha sido parte recurrida
Budmac Investments S.L., representada por el procurador D. Ignacio Lépez Chocarro y bajo la direccion letrada de
D. Antonio Solafio Borruel.

Ha sido ponente la Excma. Sra. D.2 M.2 Angeles Parra Lucan.
ANTECEDENTES DE HECHO
PRIMERO.- Tramitacién en primera instancia

1. Budmac Investments S.L. interpuso demanda de juicio verbal de desahucio por expiracion del plazo contractual
contra D.2 Fatima y D. Sergio, en la que solicitaba se dictara sentencia con alguno de los siguientes contenidos:

"- Si la parte demandada no atendiere el requerimiento en cuanto al desalojo de la vivienda sin formular oposicién
ni allanarse, el Secretario Judicial debera dejar constancia de tales extremos, dictando Decreto por el que se ponga
fin al procedimiento de desahucio, dando traslado al demandante para que inste lo que estime procedente para la
ejecucion de dicho titulo, bastando para abrir la via ejecutiva la mera solicitud de la actora;

"- Si la parte arrendataria atendiere al requerimiento en cuanto al desalojo del inmueble sin formular oposicion,
debera el Letrado de la Administracién de Justicia dejar constancia de tales circunstancias, dictando Decreto por el
que se ponga fin al procedimiento de desahucio, dando traslado a la parte demandante para que inste lo que estime
procedente para la ejecucion de dicho titulo, bastando para abrir la via ejecutiva la mera solicitud;

"- Si la parte demandada en el plazo de 10 dias concedido por el Secretario Judicial, compareciere formulando
oposicién por escrito, 0 exponiendo las circunstancias relativas a la procedencia de la resolucién del contrato por
expiracion del plazo contractual, debera celebrarse vista del juicio verbal en la fecha indicada y tras ello dictar
sentencia con los siguientes pronunciamientos:

"- Se declare la resolucion del contrato de arrendamiento de vivienda suscrito en fecha 21 de septiembre de 2015
entre Budmac Investments S.L. representada por Luis Manuel, con N.I.LF. NUMOOO y los demandados sobre la
vivienda sita en C/ DIRECCIONO00O0 n.° NUMOO1 (08940) Cornella de Llobregat.

"- Condene a los demandados a dejar libre y expedita la mencionada finca a disposicién de mi principal, bajo
apercibimiento de lanzamiento si no se efectta en el plazo legal.

"- Se condene a don Sergio y a D.2 Fatima a satisfacer las rentas y cantidades asimiladas que se devenguen con
posterioridad a la presentacién de la presente demanda hasta que se produzca la restitucién efectiva de la posesién
de la finca, a razén de DOSCIENTOS EUROS mensuales (200€/mes).

"- En cualquiera de las alternativas planteadas, se solicita la expresa condena en costas a la parte demandada”.

2. Lademanda fue presentada el 28 de febrero de 2018y, repartida al Juzgado de Primera Instancia n.° 2 de Cornella
de Llobregat, fue registrada con el n.° 141/2018. Una vez fue admitida a tramite, se procedié al emplazamiento de
la parte demandada.

3. D.2Fatima y D. Sergio contestaron a la demanda mediante escrito en el que solicitaban se dictara sentencia que
desestime integramente la demanda con expresa imposicion de costas a la demandante.

4. Tras seguirse los tramites correspondientes, el Juez del Juzgado de Primera Instancia n.° 2 de Cornella de
Llobregat dict6 sentencia de fecha 8 de diciembre de 2018, con el siguiente fallo:

"DESESTIMAR la demanda formulada por Budmac Investments S.L., representada por el Procurador de los
Tribunales D. Ignacio Lopez Chocarro y asistida por el Letrado D. Albert Jané Crespo, contra D. Sergio y D.2 Fatima,
representados por el Procurador de los Tribunales D. Uriel Pesqueira Puyo y asistidos por la Letrada D.2 Gloria
Borén i Gémez; con imposicion de las costas causadas en el presente procedimiento a la parte demandada”.

5. Mediante escrito de 12 de diciembre de 2018 D.2 Fatimay D. Sergio solicitaron aclaracion de la anterior resolucion,
dictandose auto de 7 de febrero de 2019, cuya parte dispositiva es la siguiente:
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"ACUERDO: Rectificar sentencia de fecha 8 de diciembre de 2018 en el sentido de que: el Fundamento Juridico
Cuarto debe disponer que "procede imponer las costas del presente procedimiento a la parte demandante” y en el

Fallo debe disponer "con imposicién de las costas causadas en el presente procedimiento a la parte demandante™.
SEGUNDO.- Tramitacién en segunda instancia
1. La sentencia de primera instancia fue recurrida en apelacion por la representacién de Budmac Investments S.L.U.

2. La resolucién de este recurso correspondio a la Seccion 13.2 de la Audiencia Provincial de Barcelona, que lo
tramit6é con el numero de rollo 370/2019 vy, tras seguir los correspondientes tramites, dictd sentencia en fecha 5 de
mayo de 2020, con el siguiente fallo:

"ESTIMANDO el recurso de apelacidn interpuesto por la representacion procesal de Budmac Investments S.L. contra
la sentencia de fecha 8 de diciembre de 2018 dictada en el juicio verbal nim. 141/2018 del Juzgado de 1.2 Instancia
nam. 2 de Cornell4 de Llobregat, SE REVOCA la citada resolucién y en su lugar se dicta otra por la que, estimando
en parte la demanda interpuesta por la citada apelante contra Sergio y Fatima, se declara extinguido el contrato de
arrendamiento suscrito sobre la vivienda sita en calle DIRECCIONO00O nim. NUMOO1 de dicha ciudad y se condena
alos demandados a su desalojo, debiendo dejarla libre, vacua y expedita a disposicién de la actora, y se les absuelve
del resto de pretensiones contra ellos dirigidas.

"No se efectlia una especial imposicién de las costas de ninguna de las dos instancias".

3. D.2 Fatima y D. Sergio solicitaron aclaraciéon de la anterior sentencia que fue denegada mediante auto de 5 de
junio de 2020.

TERCERO .- Interposicion y tramitacion del recurso de casacion

1. D.2 Fatima y D. Sergio interpusieron recurso de casacion.

El motivo del recurso de casacion fue:

"Unico.- Por la infraccién del RD Ley 5/2017 en su art. 1 apartado dos".

2. Mediante providencia de fecha 22 de junio de 2022, se pusieron de manifiesto las posibles causas de inadmision
del recurso a las partes personadas y frente a esta Gnicamente la parte recurrente presenté escrito de alegaciones.

3. Las actuaciones fueron remitidas por la Audiencia Provincial a esta sala y las partes fueron emplazadas para
comparecer ante ella. Una vez recibidas las actuaciones en esta sala y personadas las partes por medio de los
procuradores mencionados en el encabezamiento, se dictdé auto de fecha 26 de octubre de 2022, cuya parte
dispositiva es como sigue:

"LA SALA ACUERDA:

"Admitir el recurso de casacion interpuesto por la representacion procesal de Sergio y Fatima contra la sentencia
dictada el 5 de mayo de 2020 por la Audiencia Provincial de Barcelona (Seccidon Decimotercera) en el rollo de
apelacion n.° 370/2019, dimanante del juicio verbal n.° 141/20180 (de desahucio por expiracion del plazo) del
Juzgado de Primera Instancia e Instruccién n.° 2 de Cornella de Llobregat".

4. Se dio traslado a la parte recurrida para que formalizara su oposicion al recurso de casacion, lo que hizo mediante
la presentacion del correspondiente escrito.

5. Por providencia de 6 de febrero de 2023 se nombro6 ponente a la que lo es en este tramite y se acordo resolver el
recurso sin celebracion de vista, sefialandose para votacién y fallo el 8 de marzo de 2023, fecha en que ha tenido
lugar.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- El origen del procedimiento que da lugar a este recurso es una demanda de desahucio por expiracion

del plazo de dos afios desde la celebracién del contrato de arrendamiento conforme al Cédigo de Buenas Practicas
aprobado por el RD-Ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de proteccion de deudores hipotecarios sin
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recursos. A la demanda se acumula una reclamacion por las rentas que se devenguen hasta la restitucion de la
finca.

Los arrendatarios se oponen al desahucio argumentando que a falta de cobro de las rentas las han consignado en
la cuenta del juzgado, y que el contrato no se ha extinguido porque se prorrog6é por cinco afios mas como
consecuencia de la modificacion del Cddigo de Buenas Practicas llevada a cabo por el art. 1.2 del RD-Ley 5/2017,
de 17 de marzo, por el que se modifica el Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de
proteccion de deudores hipotecarios sin recursos, y la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la
proteccion a los deudores hipotecarios, reestructuracién de deuda y alquiler social.

La demanda fue desestimada por el juzgado y estimada parcialmente por la sentencia de apelacion, que declaré
extinguido el contrato de arrendamiento, pero denegd la reclamacién de rentas.

Los demandados interponen recurso de casacion y su recurso va a ser desestimado.
Son antecedentes necesarios los siguientes.

1. Budmac Investments S.L. ejercita una accion de desahucio por expiracién del plazo contractual contra Fatima y
Sergio, arrendatarios de la vivienda de la calle DIRECCIONOOO num. NUMOO1 de Cornella de Llobregat. Acumula
una accién de reclamacién de rentas por el tiempo que transcurra hasta el desalojo.

Budmac Investments S.L. alega que es propietaria de la vivienda en virtud de escritura publica de compraventa de
fecha 21 de septiembre de 2015 y que el mismo dia suscribié con los demandados un contrato de arrendamiento al
amparo de lo establecido en la disp. adicional Unica del RD-Ley 6/2012, de 9 de marzo, por un plazo improrrogable
de dos afos y una renta de doscientos euros, por lo que el plazo contractual vencia el dia 21 de septiembre de
2017. Argumenta que habia comunicado a los demandados el 30 de junio de 2017, con més de treinta dias de
antelacion, su voluntad de dar por extinguido el contrato a su vencimiento. Afirma Budmac Investments S.L. que,
llegada la fecha de vencimiento, los arrendatarios se mantienen en la posesion de la vivienda.

Por todo ello solicita que se dicte sentencia por la que se dé lugar al desahucio y se condene a los demandados al
desalojo, asi como, al amparo de lo dispuesto en el art. 220.2 LEC, se les condene también a abonar las rentas y
cantidades asimiladas que se devenguen con posterioridad a la presentacion de la demanda hasta que se produzca
la restitucion efectiva de la posesion de la finca a razén de doscientos euros mensuales.

2. Los demandados se oponen a la demanda alegando que la actora adquirié la vivienda como consecuencia de la
ejecucion hipotecaria de los demandados, anteriores titulares de la vivienda, tras producirse la dacién en pago de la
vivienda a favor de la entidad bancaria hipotecante, que cedié el derecho de remate a la actora, y que se aplico la
normativa protectora de los deudores hipotecarios de residencia habitual en situacién de especial vulnerabilidad,
por lo que se concert6 el contrato de arrendamiento en aplicacién del Cédigo de Buenas Préacticas anexo al RD-Ley
6/2012, de 9 de marzo.

Los demandados sostienen que, si bien se pacté un plazo de dos afios conforme a la indicada norma, dicho contrato
ha de prorrogarse en virtud de la modificacién de los ap. 4 y 5 del Cadigo de Buenas Practicas operada por RD-Ley
5/2017, de 17 de marzo.

Los demandados afirman también que no recibieron el preaviso por el que se daba por finalizado el contrato a su
vencimiento, y que antes de llegar al vencimiento, y dentro del plazo de seis meses previsto en el RD-Ley 5/2017,
comunicaron a la propietaria su voluntad de prorrogar el contrato. Alegan que las negociaciones no llegaron a
prosperar ya que la actora pretendia fijar una renta de mas del triple del precio que venian pagando. Por ultimo,
afirman que la actora ha dejado de pasarles al cobro los recibos de la renta, por lo que consignan en la cuenta de
depositos y consignaciones del juzgado de disposicion de aquella el importe de las rentas vencidas y no cobradas.

3. El juzgado desestimé la demanda en su integridad al entender que, conforme a la modificacion introducida en el
RD-Ley 6/2012 por el RD-Ley 5/2017, quienes ya tenian en suspenso el desalojo derivado de la ejecucion hipotecaria
podian beneficiarse del nuevo plazo de cinco afios de alquiler si lo interesaban dentro de los seis meses siguientes
a la entrada en vigor de la reforma legal, lo que habian cumplido los arrendatarios, sin que la parte actora, a quien
considera que corresponde la carga de la prueba, haya acreditado la improcedencia de la prérroga o el
incumplimiento de los requisitos legales para que esta tenga lugar.
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4. Budmac Investments S.L. recurre en apelacién. Alega que no resulta aplicable al caso el RD-Ley 5/2017 por no
reunirse los requisitos legales para ello y que, ademas, la solicitud del arrendatario resulta extemporanea, pues fue
recibida por la actora el 20 de septiembre de 2017, transcurrido el plazo de seis meses desde la entrada en vigor de
la ley (lo que tuvo lugar el 19 de marzo de 2017). Considera que las consignaciones efectuadas por el arrendatario
tienen el caracter de rentas indemnizatorias e insiste en que se condene a los demandados al pago por este
concepto hasta el momento del reintegro de la posesion.

5. La Audiencia estima el recurso de apelacién de Budmac Investments S.L., revoca la sentencia del juzgado y, en
su lugar, dicta otra por la que estima en parte la demanda, declara extinguido el contrato de arrendamiento suscrito
entre las partes sobre la vivienda sita en calle DIRECCIONOOO niam. NUMOO1 de Cornella de Llobregat y condena
a los demandados a su desalojo. La Audiencia desestima en cambio la pretensién de condena dineraria porque en
el momento de interponer la demanda y en el momento del juicio la actora reconoce que la parte arrendataria esta
al corriente del pago.

Por lo que se refiere a la procedencia del desahucio por extincién del contrato, en sintesis, la Audiencia basa su
decision en el siguiente razonamiento.

En primer lugar, considera que el contrato de arrendamiento esta extinguido. Llega a esta conclusién porque el
contrato concertado entre las partes, por aplicacion conjunta del apartado 3 del Anexo y de la disp. adicional Gnica
del RD-Ley 6/2012, tenia una duracion de dos afios sin derecho a prérroga, dado que no fue acordada por las partes,
de modo que el contrato finalizaba el 17 de febrero de 2017. Afirma la Audiencia:

"En el supuesto de autos, no consta si llegd a presentarse o no la demanda de ejecucion hipotecaria (las partes no
se hallan contestes en este extremo y no obra en autos documentacién al respecto), pero lo que resulta evidente es
que no llegé a ejecutarse, sino que tuvo lugar la dacién en pago de la finca para cancelar la deuda. Por otra parte,
y a mayor abundamiento, no podemos obviar que la conclusion del arrendamiento supone, segun resulta del tenor
literal de la norma, que, de haberse iniciado la accidn, no habia llegado a sefialarse subasta (apartado 3.e).

"De acuerdo con lo dispuesto en la norma transcrita, el contrato de arrendamiento pactado tenia una duracion de 2
afios y una renta tasada conforme a los parametros del mismo Co6digo"

Tiene en cuenta también la Audiencia que, con antelacion suficiente, la propietaria comunico su voluntad de dar por
finalizado el contrato de arrendamiento, pues si bien la demanda niega haber recibido el burofax no invoca ningan
motivo que justifique las razones por las que no lo recogié y excluye que haya tacita reconduccion.

En segundo lugar, explica la Audiencia que la reforma del RD-Ley 6/2012 por obra del RD-Ley 5/2017, de 17 de
marzo, en nada obsta a la anterior conclusion, y ello porque:

"Segun el PreAmbulo del Real Decreto-Ley 6/2012: "Con la aplicacion de las medidas contenidas en el citado Cédigo,
que figura como Anexo a este real decreto- ley, se facilita y promueve la implicacién del sector financiero espafiol
en el esfuerzo requerido para aliviar la dificil situacion econémica y social de muchas familias. El citado Cédigo
incluye tres fases de actuacion. La primera, dirigida a procurar la reestructuracion viable de la deuda hipotecaria, a
través de la aplicacién a los préstamos o créditos de una carencia en la amortizacion de capital y una reduccion del
tipo de interés durante cuatros afios y la ampliacion del plazo total de amortizacién. En segundo lugar, de no resultar
suficiente la reestructuracion anterior, las entidades podran, en su caso, y con caracter potestativo, ofrecer a los
deudores una quita sobre el conjunto de su deuda. Y, finalmente, si ninguna de las dos medidas anteriores logra
reducir el esfuerzo hipotecario de los deudores a limites asumibles para su viabilidad financiera, estos podran
solicitar, y las entidades deberan aceptar, la dacidon en pago como medio liberatorio definitivo de la deuda. En este
ultimo supuesto, las familias podrdn permanecer en su vivienda durante de un plazo de dos afios satisfaciendo una
renta asumible".

"Asi pues, el citado Codigo de Buenas Préacticas establece 1. medidas previas a la ejecucion hipotecaria
(reestructuracion de la deuda), 2. complementarias (quita) o 3. sustitutivas de la misma (dacién en pago de la
vivienda habitual) y "s6lo" en este (ltimo caso y en tanto no se hubiera sefialado subasta se prevé la conclusion del

contrato de arrendamiento en los términos indicados en el propio Cédigo.
"La reforma operada por el Real Decreto-Ley 5/2017 lo Unico que hace es afiadir una nueva medida para la

proteccidn de los deudores hipotecarios, y asi el apartado 4, ampliando los supuestos en los que cabe acordar un
contrato de arrendamiento, en los términos establecidos en el mismo, dispone que podra también solicitar el alquiler
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el deudor hipotecario ejecutado, en los supuestos de ejecucion de la vivienda habitual, cuyo lanzamiento ha sido
suspendido de conformidad con lo dispuesto en el art. 1.1 Ley 1/2013.

"El supuesto establecido es un supuesto nuevo y distinto de los que se preveian en la anterior redaccién y la situacion
del demandado no es encuadrable en el presupuesto de hecho de la norma: el demandado no fue ejecutado, por
eso pudo acogerse a la dacién en pago y a la conclusién del arrendamiento.

"Por otra parte, la norma no modifica (pudiendo hacerlo) el apartado 3 del Cédigo de Buenas Practicas, al amparo
del cual se concluy6 el contrato de autos, ni la Disposicion Adicional Unica més arriba transcrita; tampoco se prevé
una Disposicién Adicional o Final que contemple la prérroga de los contratos concertados de acuerdo con aquélla
ni concurren los presupuestos que permitan efectuar una aplicacion analégica de la norma. En definitiva, la
modificacion legal no introduce ningun elemento que permita aplicar la prérroga pretendida por el demando”.

6. La Sra. Fatima y el Sr. Sergio interponen recurso de casacion.

SEGUNDO.- El recurso de casacion se funda en un motivo en el que se denuncia la infraccion del art. 1.2 del RD-
Ley 5/2017, por el que se modifica el Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de proteccion
de deudores hipotecarios sin recursos, y la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccion a los
deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler social.

El escrito del recurso justifica el interés casacional por la via del art. 477.3 LEC, por tratarse de una norma que no
lleva mas de cinco afios en vigor sin que exista doctrina jurisprudencial del Tribunal Supremo relativa a normas
anteriores de igual o similar contenido.

En su desarrollo del recurso la parte demandada reitera, como ha defendido en la instancia, que tras los dos afios
iniciales de duracion del contrato de arrendamiento que preveia el RD-Ley 6/2012 en la redaccion vigente al tiempo
de concertar el arrendamiento, el contrato se prorrogd por cinco afios mas como consecuencia de la modificacién
del apartado 4 del Cddigo de Buenas Practicas del RD-Ley 6/2012 llevada a cabo por el art. 1.2 del RD-Ley 5/2017.
Los recurrentes razonan que hay una deficiencia en la regulacién porque este art. 1.2 se remite al art. 1.1 de la Ley
1/2013 que, segun dicen, propiamente no regula la suspension sino la "no procedencia" de acordar el lanzamiento,
por lo que no tiene sentido exigir como hace la Audiencia que se haya suspendido el lanzamiento, sino sélo que nos
hallemos ante el supuesto procesal previsto en la norma y en el interin en que la misma no permite celebrar
lanzamientos. Afiaden que la actora obtuvo su titulo de propiedad por cesion del remate, que los demandados fueron
ejecutados en un procedimiento de ejecucion hipotecaria en el que se adjudicé la vivienda habitual al ejecutante,
que cedio el remate a la actora, de modo que los ejecutados no fueron lanzados por cuanto se otorgo el contrato de
arrendamiento de las actuaciones.

TERCERO.- El recurso debe ser desestimado por las razones que exponemos a continuacion.

Debemos observar que los recurrentes alegan en su recurso que fueron ejecutados en un procedimiento de
ejecucion hipotecaria, sin que hayan aportado prueba al respecto ni conste en las actuaciones ningan dato que lo
confirme. La Audiencia afirma, sin que haya sido desvirtuado por los recurrentes, que "el demandado no fue
ejecutado, por eso pudo acogerse a la dacién en pago y a la conclusion del arrendamiento”. Explica la Audiencia
que:

"En el supuesto de autos, no consta si llegd a presentarse o no la demanda de ejecucidon hipotecaria (las partes no
se hallan contestes en este extremo y no obra en autos documentacion al respecto), pero lo que resulta evidente es
que no llegé a ejecutarse, sino que tuvo lugar la dacién en pago de la finca para cancelar la deuda. Por otra parte,
y a mayor abundamiento, no podemos obviar que la conclusion del arrendamiento supone, segln resulta del tenor
literal de la norma, que, de haberse iniciado la accidn, no habia llegado a sefialarse subasta (apartado 3.e)".

La norma a que se refiere la Audiencia es el apartado 3 ("Medidas sustitutivas de la ejecucién hipotecaria: dacién
en pago de la vivienda habitual") del Cédigo de Buenas Practicas para la reestructuracion viable de las deudas con
garantia hipotecaria sobre la vivienda habitual, aprobado por el RD-Ley 6/2012. El apartado 3 del del Codigo de
Buenas Practicas, a los deudores a que se refiere la norma, les reconoce la posibilidad de solicitar la dacién en pago
y establece la obligacién de la entidad de aceptar la entrega del bien hipotecado, a la propia entidad o al tercero que
la entidad designe, con el efecto de la cancelacion total de la deuda. También les reconoce a estos deudores la
posibilidad de continuar en la vivienda durante el plazo de dos afios como arrendatarios, satisfaciendo una renta
anual del tres por cien del importe total de la deuda en el momento de la dacion. La letra e) de ese apartado 3 del
Cdédigo de Buenas Practicas expresamente establece que esta medida "no sera aplicable en los supuestos que se
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encuentren en procedimiento de ejecucion en los que ya se haya anunciado la subasta”. En la redaccion originaria
del RD-Ley 6/2012, la entonces disp. adicional Unica, se ocupaba del "régimen especial de aplicaciéon de la Ley
29/1994, de 34 de noviembre, de arrendamientos urbanos".

Por ello, es perfectamente razonable la conclusion de la Audiencia de que, en el caso, aunque no se sepa si se llego
0 no a presentar la demanda de ejecucion (lo que los demandados afirman sin probarlo), puesto que de hecho si
consta que se celebr6 el contrato de arrendamiento por dos afios a que se refiere el apartado 3 del Cédigo de
Buenas Practicas, no llegd a sefialarse la subasta. En el contrato, fechado a 21 de septiembre de 2015, se cita el
Cdédigo de Buenas Practicas, la cobertura legal del contrato al amparo de disp. adicional Unica del RD 6/2012, de 9
de marzo, y se establece como plazo de duracién dos afios sin posibilidad de prérroga.

Por lo demas, la interpretacion que la Audiencia realiza de la medida introducida por el RD-Ley 5/2017 en el apartado
4 del Cdodigo de Buenas Practicas ("4. Derecho de alquiler en caso de ejecucién de la vivienda habitual) es correcta.
Segun este apartado:

"4. Derecho de alquiler en caso de ejecucion de la vivienda habitual. El deudor hipotecario ejecutado cuyo
lanzamiento haya sido suspendido de conformidad con lo dispuesto por el articulo 1.1 de la Ley 1/2013, de 14 de
mayo, de medidas para reforzar la proteccion a los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler
social, podra solicitar y obtener del acreedor ejecutante de la vivienda, o persona que actle por su cuenta, el alquiler
de la misma por una renta anual maxima del 3 por cien de su valor al tiempo de la aprobaciéon del remate,
determinado segun tasacion, aportada por el ejecutado y certificada por un tasador homologado de conformidad con
lo previsto en la Ley 2/1981, de 25 de marzo de Regulacion del Mercado Hipotecario.

"La solicitud a la que se refiere el parrafo anterior, podra realizarse en el plazo de seis meses desde la entrada en
vigor del Real Decreto-ley 5/2017, por el que se modifica el Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas
urgentes de proteccion de deudores hipotecarios sin recursos y la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para
reforzar la proteccion a los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler social, para aquellos
ejecutados que ya fueran beneficiarios de la suspension y desde que se produzca la suspension para quienes se
beneficiasen con posterioridad.

"Dicho arrendamiento tendra duracién anual, prorrogable a voluntad del arrendatario, hasta completar el plazo de
cinco afios. Por mutuo acuerdo entre el ejecutado y el adjudicatario podra prorrogarse anualmente durante cinco
afios adicionales".

La redaccion de este apartado 4 supone una modificaciéon del Cddigo de Buenas Practicas coherente con la
modificacion que el mismo RD-Ley 5/2017 realiza del art. 1.1 de la Ley 1/2013, cuando dice que no procedera el
lanzamiento en el plazo que prevé en el caso de que en un proceso judicial o extrajudicial de ejecucién hipotecaria
se hubiera adjudicado al acreedor, o a persona que actle por su cuenta, la vivienda habitual de personas que se
encuentren en los supuestos de especial vulnerabilidad y en las circunstancias econdémicas previstas en este
articulo. Ahade la nueva redaccion del art. 1.1 de la Ley 1/2013 dada por el RD-Ley 5/2017 que, "durante ese plazo,
el ejecutado situado en el umbral de exclusion podra solicitar y obtener del acreedor ejecutante de la vivienda
adherido al Cédigo de Buenas Practicas para la reestructuracion viable de las deudas con garantia hipotecaria sobre
la vivienda habitual, aprobado por el Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de proteccion
de deudores hipotecarios sin recursos, o persona que actle por su cuenta, el alquiler de la misma en las condiciones
establecidas en el apartado 5 (sic) del anexo de dicho Cadigo".

De esta forma, el RD-Ley 5/2017 instaura la posibilidad de que el deudor ejecutado, pero cuyo lanzamiento haya
sido suspendido, pueda "solicitar y obtener" el arrendamiento de la vivienda ejecutada en las condiciones previstas
legalmente.

La suspensién de los lanzamientos ya estaba prevista en el RD-Ley 27/2012, de 15 de noviembre, de medidas
urgentes para reforzar la proteccion a los deudores hipotecarios, y luego en la redaccién originaria de los arts. 1y 2
de la Ley 1/2013. Lo que hace la reforma de 2017 (ademéas de ampliar los beneficiarios de la suspension de
lanzamientos y el plazo de suspensién) es reconocer a los deudores beneficiados por la suspensién del lanzamiento
la facultad de arrendar la vivienda en las condiciones previstas en la norma, que incluye una férmula de céalculo de
la renta que esta en funcién del valor de la vivienda al tiempo de la aprobacion del remate, determinado segun
tasacion.

Como dice la Audiencia, el RD-Ley 5/2017 no modificé el apartado 3 del Codigo de Buenas Practicas, bajo cuyo
amparo se celebré el contrato de autos, ni la disp. adicional Unica del RD-Ley 6/2012, ni introdujo prevision alguna
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sobre la posibilidad de prérroga de los contratos ya concertados en el marco de la "medida sustitutiva de la ejecucion
hipotecaria”, ni en definitiva introdujo ningin elemento que permita aplicar la prorroga pretendida por los recurrentes.

En el caso que juzgamos, de acuerdo con los hechos acreditados en la instancia, los demandados ahora recurrentes
se acogieron a una de las medidas inicialmente previstas en el Codigo de Buenas Practicas, la regulada en el
apartado 3, que permitia imponer a la entidad la dacién en pago (con "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") y continuar en la vivienda en virtud de un arrendamiento durante dos afios y por una renta del tres
por ciento del importe de la deuda en el momento de la dacién en pago de la vivienda para el caso en que, aun de
estar incurso en un procedimiento de ejecucién, no se hubiera anunciado la subasta. De acuerdo con la regulacion
de esta medida, a falta de acuerdo sobre una prérroga, que en el caso no se ha dado, el contrato de arrendamiento
se extinguio a los dos afios.

La promulgacién del RD-Ley 5/2017 no permite a los demandados recurrentes solicitar continuar en la vivienda al
amparo de la medida introducida en el apartado 4 del Cédigo de Buenas Practicas porque esta prevista, como dice
expresamente la exposicion de motivos del RD-Ley 5/2017 "para dar la posibilidad de que aquellos beneficiarios de
la suspension de lanzamientos a la que se refiere el articulo 1 de la Ley 1/2013, de 14 de mayo, que sean a su vez
clientes de las entidades adheridas al Cédigo de Buenas Practicas puedan solicitar a la entidad que les sea
arrendada su vivienda en condiciones preferenciales por un periodo de hasta cinco afios y cinco afios méas si asi se
acuerda con la entidad". Se trata de una medida para el deudor ejecutado para el caso de que el acreedor, o la
persona que actle por su cuenta, se hayan adjudicado la vivienda. De acuerdo con los hechos acreditados en la
instancia y que no han sido desvirtuados por los recurrentes, como dice la Audiencia, en este caso los demandados
pudieron acogerse a la dacion en pago y al arrendamiento que concertaron, pero no pueden acogerse a la medida
prevista para deudores ejecutados y cuyo lanzamiento haya sido suspendido.

En consecuencia, el recurso de casacion se desestima porque la sentencia recurrida no infringe el art. 1.2 del RD-
Ley 5/2017, por el que se modifica el Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de proteccion
de deudores hipotecarios sin recursos, y la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccion a los
deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler social.

CUARTO.- La desestimacion del recurso de casacién comporta que se impongan a la parte recurrente las costas
devengadas por este recurso.

FALLO

Por todo lo expuesto, en nombre del Rey y por la autoridad que le confiere la Constitucién, esta sala ha decidido
1.°- Desestimar el de casacién interpuesto por Sergio y Fatima contra la sentencia dictada el 5 de mayo de 2020 por
la Audiencia Provincial de Barcelona (Seccién Decimotercera) en el rollo de apelacion n.° 370/2019, dimanante del
juicio verbal n.° 141/20180 (de desahucio por expiracién del plazo) del Juzgado de Primera Instancia e Instruccion
n.° 2 de Cornella de Llobregat.

2.°- Imponer las costas del recurso de casacion a la parte recurrente.

Librese a la mencionada Audiencia la certificacion correspondiente con devolucién de los autos y rollo de apelacion
remitidos.

Notifiquese esta resolucion a las partes e insértese en la coleccidn legislativa.

Asi se acuerda y firma.
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