MESURES PER A UN SISTEMA DE REDRECAMENT DE DEUTES

Antecedents

La crisi economica ha fet emergir en ’opinié publica el problema que es
planteja quan, arran de l’execucié d'una hipoteca, les persones
interessades es veuen privades dels seus habitatges i continuen sent
deutores respecte de la part dels préstecs o els credits hipotecaris que
no han pogut ser saldats amb la realitzaci6 de la hipoteca. Emergeix un
col-lectiu de persones que per satisfer el seu dret a ’habitatge han de
cercar 'ajut de ’Administracio.

Certament, la contractaci6é dels préstecs i els credits hipotecaris per a
I’adquisicié d’habitatge s’han regit i es regeixen per l'autonomia de la
voluntat de les parts i pel principi de llibertat de pactes. Ara bé, també
és indubtable que:

1. La renegociacié del deute és voluntaria per part de 'entitat financera.

2. L’ordenament actual no recull el sistema de dacié en pagament en
I’ambit hipotecari, excepte que hi hagi un pacte entre les parts.

3. El procediment d’execucié hipotecaria és practicament un pur tramit,
ja que el deutor no pot al-legar res a la seva oposicié que faci referencia
a les circumstancies de I'impagament o a la possible nullitat d’'una
clausula hipotecaria. El legislador el remet a un procediment declaratiu
que mai no paralitzara la subhasta ni el llancament.

4. Les condicions amb que 'entitat bancaria es pot adjudicar I'immoble
en cas de subhasta deserta (60% del valor de taxacié) poden determinar
que el deute que quedi pendent a la persona afectada, tot i haver
perdut 'habitatge, sigui molt elevat.

5. Aquesta situacio, certament dura, es podria mitigar amb la vigencia
d’'una normativa de sobreendeutament, com en tants altres paisos, tal
com preveu la disposicié addicional Unica de la Llei 38/2011, de 10
d’octubre, de reforma de la Llei 22/2003, de 9 de juliol, concursal (BOE
245 d’11 d’octubre de 2011).

6. El deutor, en tant que es pugui veure compellit a pactar unes
condicions de compliment impossible amb els seus recursos, en molts
casos necessita que se l'ajudi a organitzar-se per fer front als seus
deutes o pagaments, a saber quins ajuts pot sol-licitar a I’Administracié
ia quina Administracié s’ha d’adrecar.



En una situacié de manca de recursos per poder fer front als pagaments
d’un préstec o credit hipotecari, es poden diferenciar tres moments:

Primer moment. Quan davant d’'una circumstancia sobrevinguda que
produeix una reduccid o, fins i tot, la supressié d’ingressos es preveu
que a partir d'un determinat moment no es podran atendre les quotes
de la hipoteca proximes a vencer o ja s’ha produit 'impagament
d’alguna quota.

Segon moment. Quan l'entitat financera inicia els tramits d’execucié
hipotecaria en via judicial.

Tercer moment. Quan ja s’ha iniciat ’execucié hipotecaria.

Processos actuals d’informacio i de mediacié

Es poden esmentar dues entitats, entre altres iniciatives de caracter
similar, que actualment intervenen en el primer moment esmentat i
fan una tasca d’acompanyament als deutors en situacions de perill de
perdua de 'habitatge: Ofideute i Caritas Diocesana de Barcelona. Servei
de Mediaci6 de I'Habitatge (en endavant Caritas).

OFIDEUTE: Ofideute és un servei d’informaci6 i assessorament, integrat
en el Departament de Territori i Sostenibilitat, adrecat a les families
amb dificultats per atendre el pagament dels préstecs hipotecaris i que
es troben, per aquesta causa, en risc de perdre el seu habitatge
principal. L'objectiu principal d’Ofideute és evitar els desnonaments
provocats per la falta de pagament dels credits hipotecaris. Ofideute
s’ofereix com a mediador entre la familia i I'entitat financera, per
intentar trobar l'estrategia més valida per atendre el deute i evitar el
desnonament. Es poden adrecar a Ofideute els propietaris d’'un Unic
habitatge, utilitzat com a habitatge principal, que no poden atendre les
quotes del seu préstec hipotecari.

El funcionament d’Ofideute esta previst de la manera segient: en el
moment en qué es preveuen els problemes per atendre les quotes del
préstec, cal parlar amb l'entitat financera per negociar solucions
viables, al més aviat possible, fins i tot abans de fer impagaments de
rebuts. En cas de resposta negativa, o de dificultat per complir els
pactes proposats per l'entitat financera, la persona afectada es pot
adrecar a Ofideute perqué analitzi el cas i faci de mediador amb
I'entitat financera. Cal demanar cita previa per telefon. Si el deute ja és
important i la persona ha rebut avisos d’execucié del deute, ha de



demanar, també immediatament, l'assessorament legal al Servei
d’Orientaci6 Juridica (SOJ) dels col-legis d’advocats.

CARITAS: Caritas és un equip de persones expertes en temes
d’habitatge que atén, amb cita previa, les consultes i les situacions
relacionades amb deutes pendents de lloguer i préstecs hipotecaris, i fa
tasques d’intermediaci6 amb propietaris i entitats creditores per
arbitrar solucions proporcionades i justes que evitin els desnonaments.
Aquest servei s’adreca a propietaris o titulars d’un Unic habitatge, que
sigui el seu domicili, i que no puguin fer front als pagaments
hipotecaris o de lloguer. L’objectiu és evitar la perdua de '’habitatge.

En el moment en que es preveuen els problemes per atendre les quotes
dels préstecs o dels lloguers, la persona afectada ha de parlar amb
I'entitat financera o amb el propietari, al més aviat possible, fins i tot
abans de fer impagaments de rebuts, per negociar solucions viables. En
cas de resposta negativa, o de resposta no viable per a ella, la persona
afectada es pot adrecar al Servei de Mediacié de I'Habitatge perque
estudii el cas i faci la funcié d’interlocucié amb l'entitat financera o
amb el propietari del pis.

També hi ha prevista una linia d’ajuts per atendre dificultats de
pagament per a families que es trobin en dificultats. Quan sigui
impossible de mantenir les condicions d’allotjament prévies, el Servei
de Mediacié negocia amb les entitats financeres la conversié dels
préstecs hipotecaris en contractes de lloguer, amb daci6é en pagament
del deute. Quan les families ja hagin estat desnonades o quan el
desnonament sigui imminent o irrevocable, el Servei de Mediacié de
Caritas negocia amb les entitats creditores o amb els propietaris el
temps necessari per poder oferir a les families afectades un altre
habitatge de lloguer assequible.

Dificultats per a la mediacié

Ara bé, concorren dues circumstancies que dificulten aquestes tasques
mediadores:

1. D’una banda, el tractament fiscal d’aquestes operacions, vigent
actualment, en determinats acords no tan sols les entitats financeres,
siné també els deutors que els subscriguin.

2. D’altra banda, el caracter voluntari d’aquests acords. Si bé algunes
entitats financeres estan disposades a col-laborar i a arribar a un acord,
d’altres no ho valoren de la mateixa manera.



El Sindic considera que, perque el deutor no perdi I'as de 'habitatge on
té constituida la seva residencia habitual, convé que es renegocii el
deute, de manera que pugui anar efectuant pagaments al mateix temps
que quedi garantida la subsistencia familiar. Es tracta d’evitar que les
families que no poden fer front al pagament de la hipoteca per al seu
Unic habitatge quedin en situaci6 de risc d’exclusié social. El Sindic
considera que la daci6é en pagament no és la solucié més idonia en tant
que no garanteix aquestes condicions.

Recomanacions

Per tal de cercar solucions que ajudin a superar els obstacles exposats,
el Sindic proposa tres recomanacions:

A) Cercar la manera de difondre entre les persones que ho necessiten
els serveis d’Ofideute i Caritas.

- Fomentar que les entitats financeres participin i col-laborin en
aquests processos d’arranjament de deutes hipotecaris.

- Promoure els acords en que els deutors no perdin el seu
habitatge, com sén la transmissié de la propietat de I’habitatge a
I'entitat financera i la reconversié del préstec o el credit
hipotecari en un contracte de lloguer assequible a favor del
deutor, fins i tot preveient la readquisicié futura de I'’habitatge
quan les circumstancies economiques de la persona afectada
millorin.

Per tot aixo, convindria que les entitats financeres, en detectar els
primers impagaments 1 en requerir la persona interessada,
l'informessin de la possibilitat d’adrecar-se a Ofideute, Caritas o
qualsevol altra entitat que de manera reconeguda exerceixi les
mateixes funcions, i també que subscrivissin acords tendents a la
reconversié del contracte hipotecari en contracte de lloguer.

B) Ates que en la normativa vigent la renegociaci6 del deute és
voluntari per a les entitats financeres, i és molt feixuc fiscalment per al
deutor portar a terme el refinancament del deute, s’entén que, per
possibilitar l'accés a un refinancament més adequat del deute
hipotecari, cal establir una serie de modificacions fiscals sobre les
operacions que puguin acordar el creditor i el deutor hipotecari, per tal
que les entitats financeres no es trobin desincentivades de dur a terme
certes operacions a causa de la seva tributacié i, d’altra banda, que
afavoreixin a donar una sortida a les persones que es trobin en una



situacié de sobreendeutament, la unitat familiar de les quals disposi
d’un unic habitatge i sigui aquell per al qual es va constituir la hipoteca.

Cal l'establiment de beneficis fiscals en les operacions entre creditor i
deutor hipotecari de l'impost de transmissions patrimonials i actes
juridics documentats (ITPAJD) i de I'impost de successions i donacions
(ISD), i també de I'impost sobre la renda de les persones fisiques (IRPF).
En virtut de la Llei 22/2009, de 18 de desembre, per la qual es regula el
sistema de financament de les comunitats autonomes de régim comdu i
ciutats amb estatut d’autonomia i es modifiquen determinades normes
tributaries, Catalunya té potestat legislativa sobre determinats
elements de I'ITPAJD i l'ISD (tipus de gravamen i deduccions i
bonificacions a la quota sobre determinats fets imposables), i també per
regular deduccions en la quota integra autonomica de 'impost sobre la
renda de les persones fisiques per aplicacié de renda (IRPF).

C) La introducci6 en 'ordenament juridic d’un sistema de redrecament
de deutes en cas de sobreendeutament, voluntari i gratuit, mitjangant
una comissié de caracter administratiu que pugui elaborar un pla de
redrecament del deute obligatori, tant per al deutor com per als
creditors. En tant que aquesta materia excedeix 'ambit de la mediacié i
afecta la regulacié de les bases de les obligacions contractuals, la
competencia és clarament estatal, sens perjudici de la competéncia de
les comunitats autonomes en materia de defensa dels drets dels
consumidors i els usuaris i de mediacié.

El Sindic actualment estudia la proposta del sistema esmentat de
redrecament de deutes en cas de sobreendeutament, competéncia de
I’Estat, amb 'objectiu que aquestes consideracions es puguin presentar
als grups parlamentaris al Congrés, el proper mes de gener, i al Govern
espanyol.

Concrecié de les mesures fiscals aplicables al redrecament de deutes

Cal establir beneficis fiscals, a fi d’incentivar que es duguin a terme
operacions de refinancament de deutes hipotecaris, de manera que
aquests beneficis fiscals siguin aplicables en els casos en qué !'inic
habitatge que disposi la unitat familiar sigui aquell per al qual es va
constituir la hipoteca i constitueixi la residéncia efectiva del deutor.

! Article 149.6) de la Constitucié (Legislacié mercantil, legislacié processal, sens perjudici de les
especialitats que en aquest ordre es derivin necessariament de les particularitats del dret
substantiu de les comunitats autonomes).

Article 149.8) de la Constituci6é (Legislacié civil, sens perjudici de la conservacié, modificaci6 i
desenvolupament per les comunitats autonomes dels drets civils, forals o especials, alli on n’hi
hagi. En tot cas [...] bases de les obligacions contractuals).



En aquest sentit, el Sindic proposa al Parlament de Catalunya la
regulacié en l'ambit de les seves competencies dels beneficis fiscals
seguents:

1. Aplicacié d’un tipus zero en la modalitat d’actes juridics documentats
de I'ITPAJD per a:

- Les primeres copies d’escriptures publiques que documentin la
novacié modificativa de préstecs o credits hipotecaris pactada de comu
acord entre deutor 1 creditor, sempre que el creditor sigul una de les
entitats a que es refereix l'article 1 de la Llei 2/1994, de 30 de marg,
sobre subrogacié i modificacié de préstecs hipotecaris, i la modificacié
es refereixi al tipus d’interés inicialment pactat o vigent, a l'alteracié
del termini, al métode o sistema d’amortitzacié o a qualssevol altres
condicions financeres dels préstecs o credits hipotecaris.

- Les primeres copies d’escriptures publiques que documentin les
operacions de subrogacié de préstecs o credits hipotecaris, sempre que
la subrogacié no suposi l'alteracié de les condicions pactades o que
s’alterin Unicament condicions financeres a que es refereix el punt
anterior.

2. Aplicaci6 d'un tipus zero en la modalitat de transmissions
patrimonials oneroses de I'ITPAJD per a:

- la prestacié o la modificacié de fiances o garanties personals
que es pugui establir en les escriptures publiques que
documentin operacions de financament hipotecari o de novacié
modificativa de les condicions financeres, siguin o no de caracter
simultani, i també en les subrogacions de préstecs o de credits
hipotecaris.

3. La regulacié de bonificacions de la quota tributaria de 'ITPAJD en la
modalitat de transmissions patrimonials oneroses (TPO) en
determinades transmissions d’habitatges, i sens perjudici de 1'aplicacié
dels beneficis fiscals actualment existents per a determinats suposits.

- Bonificacié6 del 100% en la quota de l'impost en les
transmissions d’habitatges efectuades pel deutor hipotecari al
creditor hipotecari, o a una empresa immobiliaria del seu grup,
quan simultaniament quedi totalment saldat el deute hipotecari i
I'immoble sigui arrendat al deutor amb o sense opcié de compra,
o cedit per qualsevol altre titol.



- Bonificacié del 100% en la quota de l'impost en la constituci6
d’'una opci6é de compra per a '’adquisicié de 'habitatge arrendat,
quan el contracte d’arrendament hagl estat subscrit pel
transmitent immediatament després de la transmissié de
I’habitatge al creditor hipotecari, o a un empresa immobiliaria del
seu grup, amb extincié del deute hipotecari.

- Bonificaci6 del 100% en la quota de I'impost en les adquisicions
d’habitatges efectuades per I'arrendatari en exercici d’'una opcid
de compra quan el contracte d’arrendament amb opcié de
compra hagi estat subscrit pel transmitent immediatament
després de la transmissio de I'habitatge al creditor hipotecari o a
una empresa immobiliaria del seu grup, amb extincié del deute
hipotecari.

- Bonificacié6 del 100% de la quota de limpost en els
arrendaments de les habitatges que, a continuacié6 de la
transmissio, es contractin entre el deutor hipotecari i el creditor
hipotecari o d’'una empresa immobiliaria del seu grup.

4. La regulaci6 d’una bonificacié de la quota tributaria de I'impost sobre
successions i donacions per condonacié de ’excés de deute hipotecari.

- Bonificacié del 100% de la quota tributaria de l'impost de
successions 1 donacions en les transmissions d’habitatges
efectuades pel deutor hipotecari al creditor hipotecari, o a una
empresa immobiliaria del seu grup, per la part de I’excés de deute
que no formi part del preu de transmissié i que resulti condonat
com a consequencia de la transmissié esmentada, amb la finalitat
de donar per saldat el deute derivat del préstec o credit
hipotecari.

5. La regulacié d'una deduccié de la quota integra autonomica de
I'impost sobre la renda de les persones fisiques.

- Deducci6 del 100% de la quota autonomica de 'impost sobre la
renda de les persones fisiques, corresponent al guany patrimonial
obtingut com a conseqiiéncia de la transmissié de 'habitatge
familiar quan es tracti de transmissions d’habitatges efectuades
pel deutor hipotecari al creditor hipotecari, o a una empresa
immobiliaria del seu grup, quan simultaniament quedi totalment
saldat el deute hipotecari i 'immoble sigui arrendat al deutor
amb o sense opcié de compra, o cedit per qualsevol titol.



