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Abreviatures

AJD: Impost d’Actes Juridics Documentats

AP: Audiéncia Provincial

BE: Banc d’Espanya

BOE: Butlleti Oficial de I'Estat

CECA: Confederaci6é Espanyola de Caixes d’Estalvi
CC: Codi Civil

CE: Constituci6é Espanyola

EURIBOR: European Interbank Offered Rate
IBI: Impost sobre Béns Immobles

ICO: Institut de Credit Oficial

IPREM: Indicador Pablic de Renda d’Efectes Mdltiples
IRPH: index de Referéncia de Préstecs Hipotecaris
IRSC: Indicador de Renda de Suficiéncia de Catalunya
ITP: Impost de Transmissions Patrimonials

LAU: Llei d’Arrendaments Urbans

LEC: Llei d’Enjudiciament Civil

LH: Llei Hipotecaria

LPGE Llei de Pressupostos Generals de I’Estat
LTV: Loan to Value

MIBOR: Madrid Interbank Offered Rate

RAI: Registre d’Acceptacions Impagades

TC: Tribunal Constitucional
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L oficina on esta domiciliat el préstec té el maxim interes a tro-
bar una solucid al conflicte generat per la morositat. El deutor,
encara que en aquell moment no pugui fer front al pagament
del deute per manca de mitjans, no ha de renunciar al dialeg
que li reclamara la seva oficina. Convé que plantegi de manera
oberta el problema. Conjuntament, I’oficina 1 el seu client han
d’abordar la qiiesti6 a la recerca d’una possible solucid pactada.

Analitzant la capacitat de devolucid del deutor, es poden distin-
gir dos grans grups de casos:

3.1. El deutor té capacitat
de devolucio, present o futura

En aquests casos, hi ha diferents alternatives:

* Refinancar el deute allargant terminis, de manera que s’acon-
seguira rebaixar 'import de les quotes. Aquesta opcid anira
lligada al valor de la garantia hipotecaria. En el cas que la
quantitat que s’hagi de refinangar superi el 80% del valor de
la finca, les entitats poden demanar reforcar la garantia amb
Paval d’un tercer (per exemple, els progenitors). Es pot procu-
rar que aquests avals operin només sobre I'excés del 80% LTV
(vegeu lepigraf 6.1.1. Novacid).

* Pacte d’espera: A criteri de I’entitat financera, si el deutor pot
demostrar que en un periode no excessivament llarg estara
en posicid de fer front als pagaments, ’entitat li pot concedir
un termini (que depen de 'entitat 1 de les circumstancies
del cas concret; de vegades arriba fins als 12 mesos) perque
intenti regularitzar la situacid. Si Uentitat considera que és
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una soluci6 viable, pactara amb el deutor un calendari perio-
dic d’ingressos que, si es compleixen, evitaran la reclamacié
judicial o, si ja s’hagués iniciat, la suspendran. Algunes enti-
tats estan fent contractes privats acordant carencies (periodes
d’inexigibilitat) en el pagament de rebuts. Cal revisar si en el
contracte d’hipoteca s’ha pactat alguna clausula d’espera per
al pagament de quotes. Aix0 permetria ajornar-lo segons les
condicions establertes en constituir la hipoteca.

¢ Si el finangament s’ha obtingut per mitja d’un credit hipote-
cari, pot haver-hi una part del limit total del credit pendent
de disposar (en hipoteca oberta i per amortitzaci6 del capital
que es paga en les quotes). Si fos aixi, 1 en el contracte hi
hagués la clausula de disposicid, s’ha de demanar a I'oficina la
seva aplicacid, destinada a regularitzar el deute pendent. No
obstant aixd, la situacié de morositat de 'operacié pot impedir
que s’utilitzi aquesta clausula. Per tant, és aconsellable que el
deutor no perdi el dialeg amb 'entitat creditora a fi que
aquesta i permeti la disposicid per regularitzar el deute pen-
dent, tot 1 que, objectivament, no concorrin els pressupoOsits
necessaris.

3.2. El deutor no pot fer front
al pagament del préstec

En el cas que el deutor no pugui fer front al pagament del
préstec 1 es pugui preveure que aquesta situacid s’allargara en el
futur, hi ha dues possibilitats:

1)Si el valor teoric de I'habitatge és superior al deute hipote-
cari, pot ser que no quedi cap altra solucié que aconsellar-ne
la venda, 1 aixi saldar les obligacions derivades del préstec.
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2)Si el valor actual de I’habitatge és inferior al deute hipote-
cari (situacié que es pot donar pel decrement del valor dels
immobles), pot plantejar-se a entitat creditora el lliurament
de la finca que garanteix el préstec, si bé el creditor ha de
consentir expressament aquesta possibilitat (I’art. 1166 del
Codi Civil estableix que “el deutor d’una cosa no pot obligar
el seu creditor a rebre’n una altra de diferent, tot 1 que sigui
d’igual o major valor que la deguda”). Aquesta solucid, si
s’aplica, es pot materialitzar de tres maneres diferents:

* Compra de la finca hipotecada: Mitjancant un contracte de
compravenda, I'entitat creditora, generalment a través d’una
empresa filial, compra 'immoble que garantia I’'operacid, valo-
rant-lo per 'import del deute del préstec. Aquesta és la formu-
la emprada per les entitats financeres que tenen empreses filials
que operen en 'ambit immobiliari, de manera que aquestes
son les que aporten els fons per cancellar la hipoteca; aixi la
fiscalitat és més favorable per a I'entitat. Com a contrapartida,
Ientitat financera allibera de responsabilitats el deutor, lliurant-
li un certificat de liquidaci6 del deute.

« Daci6 en pagament: Es una figura juridica mitjancant la qual
un deutor ofereix al seu creditor una prestacié diferent de la
inicialment pactada. Consisteix en el fet que el deutor hipo-
tecari lliura el seu habitatge a 'entitat financera a canvi que
doni per saldat el deute que hi té contret (el préstec garantit
amb hipoteca).

Les entitats financeres que no tenen empreses filials per a la
comercialitzacié d’aquests immobles poden utilitzar aquesta
opcid o la de 'apartat anterior.

Quan el deutor esta en situacié concursal, I'extincié del
deute s’ha de dur a terme necessariament per aquest procedi-
ment (vegeu epigrat 7).
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Cessio de béns: segons I'art. 1175 del CC: “El deutor pot
cedir els seus béns als creditors en pagament dels seus deu-
tes. Aquesta cessio, llevat de pacte en contra, només allibera
a aquell de responsabilitat per 'import liquid dels béns ce-
dits...”. En aquest suposit, el deutor i el creditor acorden la
cessio incondicional de la finca, per liquidar-la 1 aplicar-ne
I'import a la cancellacié del deute. Si encara quedés préstec
per saldar, han d’acordar si el deute restant es condona o, en
cas contrari, el deutor ha de respondre amb béns presents 1

futurs, en aplicacid del principi de responsabilitat patrimonial
universal (art. 1911 del CC).

Els requisits que exigeixen les entitats financeres per acceptar
qualsevol de les anteriors alternatives sén:

Que no hi hagi carregues posteriors a la hipoteca, com, per
exemple, un usdefruit o una segona hipoteca, ja que llavors el
creditor/comprador les hauria de suportar.

Ha de tractar-se de I’habitatge familiar 1 cal que no hi hagi
mala fe per part del deutor (per exemple, que no tingui di-
versos habitatges amb finalitat especulativa). Res no impedeix,
pero, que es faci amb locals comercials, promocions 1, fins 1
tot, solars.

Que el propietari estigui al dia dels pagaments de llum, aigua,
comunitat de propietaris 1 IBIL.

Lentitat financera ha d’obtenir una taxacié de la finca. Un
cop obtingut el valor d’aquesta, I’entitat pot o no acceptar
la daci6, la cessio de béns o la compra. En el cas de fer-ho,
aquest negoci formal s’instrumenta mitjancant escriptura pi-
blica notarial.

Qualsevol de les tres alternatives indicades pot fer-se en qual-
sevol moment, mentre el préstec no hagi resultat totalment
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satisfet, tant si I’operacio esta al dia de pagament com si, fins
1 tot, ja s’ha iniciat el procés judicial 1 esta en fase de sub-
hasta. No obstant aixo, és aconsellable plantejar-ho quan no
s’ha acumulat una morositat excessiva.

Avantatges d’aquests tres mecanismes per a lentitat creditora:

a) Hi ha més possibilitats que ’habitatge es trobi en bon estat,
a diferencia del que passa, de vegades, quan s’arriba a la sub-
hasta.

b) Es recuperen els diners abans. Actualment, la durada mitjana
‘un procediment d’execucid hipotecaria, fins a obtenir la
d
possessio de la finca, supera els 18 mesos.

¢) Si es pacta abans d’interposar la demanda, s’eviten les costes
judicials.

d) Es pot rendibilitzar abans la finca, mitjancant el seu lloguer,
fins 1 tot al deutor mateix.

Avantatges per al propietari deutor:

 S’evita el procés d’execucid, del qual pot derivar no només
que se subhasti la finca, sin6é també que es produeixi un deute
residual, del qual el deutor ha de respondre amb els seus béns
presents 1 futurs.

* Se salva un percentatge major del valor de 'immoble, ja que
s’equipara a 'import del deute.

* Un cop adjudicada la finca, a través de subhasta o per mitja
dels procediments anteriors, de vegades les entitats perme-
ten, depenent de les circumstancies, mantenir la possessioé de
I'habitatge en concepte diferent del de propietari. Es el cas en
que entitat financera, ara propietaria de 'immoble, el lloga
al deutor. D’aquesta manera, s’evita el desnonament. Es trac-
ta d’arrendaments subjectes a la LAU (amb un termini legal
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minim de cinc anys). Hi ha, també, la possibilitat de tornar
a comprar 'immoble un cop transcorregut aquest termini
0, si no es vol o no es pot, desocupar-lo sense haver de fer
cap altre pagament (és el cas de 'arrendament amb opcid de
compra). El preu del lloguer s’acostuma a fixar entre el 50%
1 70% de la quota de la hipoteca, o per un import anual cor-
responent al 4% del preu de compra (aixi, per exemple, si el
preu de compra, que s’equipara al valor del deute pendent de
pagament, és de 150.000 €, 'import anual de 'arrendament
ascendiria a 6.000 € —és a dir, 150.000 € x 4%—, de manera que
la renda mensual quedaria en 500 €).
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