Col-legis
i associacio
d’agents
immobiliaris

Desnonaments i execucions hipotecaries:
Instruments per reconduir I'actual drama social

CONCLUSIONS

INTRODUCCIO

Tothom té dret a una segona oportunitat. Aquesta podria ser la conclusid essencial extreta de
la jornada sobre desnonaments i execucions hipotecaries que el Consell de Col-legis d’API de
Catalunya i I'Associacié d’Agents Immobiliaris de Catalunya (AIC) van organitzar el 17 de gener
del 2013. Un acte que va reunir a representants de diversos ambits professionals per tal
d’intercanviar punts de vista sobre una situacié que ha esdevingut un veritable drama social.

La jornada no pretenia mirar cap al passat sind cap al futur. L’objectiu principal no era analitzar
com s’ha arribat a aquesta situacié dramatica siné trobar una manera de reconduir-la, buscar
solucions immediates i efectives per als afectats i proposar mesures que evitin que la situacié
es torni a repetir més endavant.

En aquest sentit, les propostes que van sorgir de la taula de debat, exposades amb detall en
aquest document, giren al voltant de quatre premisses principals:

e Cal reformar la legislacié en matéria hipotecaria (o, si més no, vigilar que s’apliqui
correctament la normativa vigent), per tal d’evitar situacions abusives i limitar el
sobreendeutament dels ciutadans.

» Es necessari reduir la preséncia exclusiva de les entitats financeres en aquest procés,
introduint la figura de taxadors i de mediadors especialitzats en el sector immobiliari,
que participin en el procés amb imparcialitat i independéncia.

e Convindria poder analitzar cada cas de manera individualitzada amb I'objectiu d’oferir
solucions adaptades a les circumstancies de cada afectat, per a la qual cosa resulta
imprescindible comptar amb informacio detallada i actualitzada.

e Cal buscar sortides alternatives a 'embargament i la subhasta, que suposin el menor
perjudici possible als afectats. En cas de no poder evitar-ho, cal donar-los suport social,
de manera que es respecti sempre el seu dret a gaudir d’un habitatge digne.
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CONCLUSIONS

Mesures de caracter immediat
1. Execucions hipotecaries:

e Paralitzacié dels procediments en tramit fins a la resolucié del Tribunal de Justicia de la
Unid Europea. Possible retroaccié per admetre la possibilitat d’oposicié respecte a
gliestions de fons en relacié al préstec amb garantia hipotecaria.

e Capacitat d’actuacié d’ofici del Jutge en el procés d’execucio:
0 interessos moratoris excessius
0 clausules de venciment anticipat en operacions a llarg termini
0 clausules de liquidacid de la totalitat del deute a una de les parts

e Exigéncia de nova valoracid actualitzada al moment de I’execucié emesa per taxadors
independents.
2. Desnonaments:

e Creacio d’un fons social que permeti el reallotiament de les persones en habitatges
socials.

e Ajuts socials per accedir a habitatges de lloguer.

3. Control de gestid del “Banc dolent”:

e Oposicié a la comercialitzacio i reintroduccié dels productes al mercat a les entitats
financeres, i en tot cas a I'adjudicacid exclusiva de la gestio: lliure competencia i
cooperacio per part d’agents immobiliaris zonals com a garantia de transparéncia.
Compromis de finangcament al nou adquirent.



¢ Implementar immediatament un sistema d’informacié pormenoritzada, que pugui
finalitzar en estadistiques fiables sobre desnonaments i execucions amb discriminacio
entre obra nova buida, primeres i segones residencies, locals, oficines o d’altres; i
finalment, si hi correspon, llangament dramatic o no.

Mesures de futur:

¢ Necessitat de dotar la societat d’'una llei de sobreendeutament que permeti a les
persones netejar els deutes: paral-lelisme amb una liquidacié societaria. Donar una
segona oportunitat perque I'afectat pugui, en el futur, reintroduir-se en el sistema com
a mitja per reactivar 'economia, per tal d’evitar abocar les persones a sobreviure
mitjancant economia submergida.

e QObrir, com a mitja per accedir a I'habitatge, altres figures juridiques com I'opcié de
compra, el dret de superficie o d’altres. El Codi civil catala, més modern que el
nacional, pot ser una eina util que cal desenvolupar.

e Qposicid a la major part de les mesures contingudes en el projecte de modificacié de la
Llei d’Arrendaments Urbans.

e Limitacid efectiva de I'import prestat al % establert per llei. Control de la valoracié.
Designacid de taxador independent.

¢ Limitacié maxima del termini de devolucié del préstec. Un excessiu termini desvirtua la
naturalesa del credit, convertint-lo en un “lloguer vitalici”.

e Possibilitat real d’introduir la dacié en pagament com a pacte contractual. Negociacié
entre les parts.

* Possibilitat real de limitar I'execucié a I'import pendent i/o supressio de la possibilitat
d’introduir clausules de venciment anticipat.

e Creacio de la figura del defensor del deutor des de l'inici de la relacié contractual
independent com a suport en cas de conflictivitat.

e Obligacio:

0 D’una accié de mediacié prévia per evitar I'execucié.

0 D’instar sistemes alternatius de realitzaciéd dels béns ja regulats a la Llei
processal civil: conveni de realitzacid judicial/per persona o entitat
especialitzada, relegant la subhasta com a ultim mecanisme.

En cas de subhasta, simplificacié i transparéncia procedimental.

0 Revisido del % d’adjudicacié per mantenir al maxim el valor de mercat de
I'immoble en el moment de I'adjudicacié d’acord amb la seva ultima taxacio i
aixi minimitzar al maxim lI'import pendent que deu I'executat i, en definitiva,
preservar al maxim I'equitat. L'import pel qual el creditor s’adjudiqui
I’habitatge no pot ser mai inferior al que estableixi la nova taxacio.

0 Reduccidé de I'lVA i de I'IRPF, ambdds al 4%, per promoure l'increment de
transaccions.
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