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[. INTRODUCCIO

La incorporacié de la propietat temporal i propietat compartida al Codi Civil
de Catalunya té com a finalitat presentar una alternativa a la dualitat entre la
plena propietat i lloguer; i estan destinades a facilitar I'accés a I’habitatge a un
volum important de poblacié, amb ingressos superiors als “minims socials”
perod no suficients per afrontar els volums de deute que requereix el mercat
lliure.

A la practica, donades les seves caracteristiques i matisos, inspirades en
figures anglosaxones, que essencialment es basen en una nova forma de concebre
el dret de propietat on conviuen al mateix temps dos propietaris, requeriran d'una
gran tasca pedagogica per part de tots els professionals del Dret, del mén lo-
cal, immobiliari i financer per ajudar a que es facin un lloc en el mercat im-
mobiliari catala, de la mateixa manera que va succeir al Regne Unit.

Des de la nostra optica, la conjuntura actual del mercat, esta marcada per
quatre grans trets: Primer, els propietaris i els potencials arrendataris no ve-
uen el lloguer una tinenga estable. Segon, a causa de la reestructuracié banca-
ria i de les directives europees que s’han promulgat recentment, és dificil ac-
cedir a un habitatge en plena propietat per 'enduriment de les condicions
per la concessié de préstecs hipotecaris. Tercer, la situacié laboral i un major
index de mobilitat geografica, genera reserves en els compradors a I'’hora de
demanar un préstec amb garantia hipotecaria, -molt accentuades en joves que
tenen menys de trenta anys-; i per #ltim, un important percentatge del parc
de I’habitatge existent esta pendent de rehabilitacié i/o renovacié.

Davant d’aquest retrat, considerem que la incorporacié d’aquestes noves
figures pot ajudar al mercat immobiliari a crear en un cert temps un “tercer
mercat” que aporti noves solucions i facilitar 'accés a I'habitatge, com a dret
constitucionalment reconegut; i que probablement el mén financer tindra la
clau de volta en el moment que accepti la seva utilitzacié generalitzada i la
seva capacitat de generar un nou model de negoci més segur i equilibrat.

Com a valor afegit, explorant la utilitzacié d’aquestes noves formes de pro-
pietat com a bon exemple d’innovaci6 juridica, creiem poder afirmar que ofe-
reixen un nou punt de vista per algunes de les situacions i conflictes en les
que ens trobem en el nostre dia a dia en l'exercici de 1'advocacia. I sera en
aquest punt en el que centrarem la nostra intervencié, amb la finalitat de do-
nar una visié més practica i allunyada de les qiiestions estrictament doctri-
nals, - aquestes molt importants i complexes, que han arribat a provocar un
recurs de constitucionalitat respecte de la propietat temporal-.
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[l. “INNOVAR ES DIALOGAR AMB LA TRADICIO"”

Tot i que aquestes figures s6n noves en l'ordenament catala, tenen un punt
de connexi6 pel que fa a la divisié del domini amb altres institucions juridi-
ques vigents, -que han representat una icona del dret catala historic, havent
assolit uns index altissims de popularitat i acceptacié, com el cas dels censos-.

Aquesta mirada sistemica ens pot ajudar a véncer les resisténcies del nos-
tre interlocutor als canvis, i sostenir la tesi que els contextos socio-economics
convulsos viscuts a la historia han motivat ’evolucié del dret de propietat. A
mode d’exemple podriem dir, resumint molt i molt, que per acabar amb el
sistema feudal les Constitucions van reconeixer el dret a la propietat privada
i posteriorment es van crear de les mesures de protecci6 com el Registre de
la Propietat; de la mateixa manera que per donar resposta al creixement de-
mografic, més endavant es va elaborar el concepte de la propietat horitzontal,
—desenvolupant el concepte de la propietat per pisos-, que ha estat I'instru-
ment més important en el creixement dels nostres pobles i ciutats durant el
segle XX, a’hora de ser la palanca per generar prosperitat i estalvi per moltes
families.

Per aix0 apostem per fer pedagogia explicant de forma comprensible el
dialeg entre, d’'una banda, la tradicié juridica catalana, que contempla la fi-
gura del propietari i 'autonomia de la voluntat en els pactes, i d’altra, les no-
ves figures més flexibles, estables i que pretenen evitar nous episodis de so-
breendeutament.

[Il. LES TRES AREES D’APLICACIO

Des de el punt de vista professional ens agrada distingir tres fases d’interven-
ci6 durant les actuacions que duem a terme amb els nostres clients: Prevencid,
Proteccio i Rescat.

En cadascuna de les tres arees trobem que les noves formes de propietat
catalanes poden ser molt ttils i per aquest motiu posem alguns exemples que
considerem que poden ser interessant i ttils pels professionals en exercici.

1. Prevencio: L'aportacié dels advocats al sistema de seguretat juridica pre-
ventiva, que descansa fonamentalment sobre dos pilars, notaris i registradors
de la propietat, consisteix en acompanyar, aconsellar i assistir als nostres cli-
ents durant la gestacié del negoci juridic i la correcta tramitacié del procés
d’inscripcié. Aquest és un magnific moment per fer la tasca de pedagogia i
difusi6 de les noves formes de propietat, tenint en consideracié que encara
no estan consolidades i generen molts dubtes i resisténcies. A mode d’exem-
ple posem les segiients situacions habituals que tots de ben segur coneixem.
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-Compra-venda responsable. La quota inicial que adquireix el propietari ma-
terial en la propietat compartida obliga a recuperar l'antic concepte de “I’en-
trada” pel comprador. Per bé que aquesta quota és susceptible de ser hipote-
cada, en el moment actual d’implantacié de la propietat compartida, de fet,
obliga als compradors a tenir uns estalvis inicials i en conseqiiéncia permet
diferir I’adquisicié sense haver de finangar amb credits la totalitat del preu,
evitant episodis de sobreendeutament.

En favor dels venedors, permet que aquests puguin optimitzar el seu pa-
trimoni obtenint un preu millor o una major rendibilitat donat que a més del
preu de la venda rebran la compensacié dineraria establerta en merits de 'ar-
ticle 556-4 lletra c), a més de la possibilitat de planificar i optimitzar la seva
fiscalitat en I'Impost sobre la Renda de les Persones Fisiques o Impost de
Societats.

-Lloguer reforgat. A través de la propietat compartida, es podria establir un
sistema d’adquisicié o tinenca similar al que es coneix com a Leasing immo-
biliari o arrendament amb opcié de compra. Aixi proposem que es faci una
adquisicié d'una petita fraccié inicial, que seria com un mena de quota inicial
o fianga garantida, i que la resta de les mensualitats tinguin la consideracié
de lloguer en la seva totalitat, o bé una part lloguer i una part a compte del
preu final quan s’exerciti la opci6 de compra. Amb aix0 s’aconsegueix la fide-
litzacié i compliment per part del llogater, aixi com ’estabilitat, la previsi6 de
la durada del contracte amb possibilitat de futures modificacions i subrogaci-
ons, a més de la seva publicitat en front de tercers.

En favor dels venedors, tenint consideracié les condicions establertes i ga-
rantides, és més factible trobar un futur comprador de la propietat formal,
optimitzant d’aquesta manera la rendibilitat del seu patrimoni.

-Successions. Un dels millor assessoraments que podem donar als nostres
clients és acompanyar-los en el moment d’ordenar la seva successié; un mo-
ment delicat on les emocions i les relacions i compromisos familiars moltes
vegades generen una gran inquietud. Proposem en alguns suposits fer us de
la propietat compartida.

Un d’aquest casos podria ser el d’aquella familia on un dels fills viu i se’'n
fa carrec habitualment de la vetlla de les qiiestions domestiques i dels pares.
Si el pare o mare estableix que tots els fills seran hereus per parts iguals, en
el moment de la mort es pot generar un conflicte entre els germans que pro-
voca que aquell que vivia a la llar hagi d’assumir un volum de deute important
per compensar als seus germans, o bé patir un procés de dissolucié de con-
domini o simplement marxar de casa per tal que es vengui, o malvengui, i
repartir el producte.

El nostre consell al testador seria constituir sobre I'immoble familiar un
condomini en regim de propietat compartida, on el fill que convivia amb el
causant sigui el propietari material i els seus germans els propietaris formals,
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establint o suggerint les condicions que fara la futura dissolucié del condo-
mini.

2. Proteccio: La protecci6 dels drets dels més febles i adoptar les mesures de
protecci6 i rescabalament dels drets que s’han vist perjudicats és el gran des-
afiament que ens plantegem els advocats en el nostre dia a dia, i que el sis-
tema té encomanat al nostre col-lectiu.

-Families amb membres necessitats de suport especific. Les families que tenen
membres amb situacié de dependencia poden optar per constituir ja sigui
inter vivos o mortis causa una propietat compartida, on la persona d’especial
protecci6 sigui el propietari material, i via substitucié pupil -lar es pugui es-
tablir el desti de la participacié indivisa que li correspon a favor dels propie-
taris formals o successors.

D’aquesta manera s’aconsegueix preservar l'estabilitat en les condicions
de vida del propietari material protegit, sense malmetre els drets dels altres
fills, evitant uns conflictes que perjudicarien principalment a la part més ne-
cessitada de proteccié.

-Procediments de dret matrimonial. Un dels esculls que es troben els advo-
cats matrimonialistes a 'hora d’arribar a acords per redactar convenis regu-
ladors és la dissolucié del condomini, donades les tensions economiques ge-
neren els primers moments de la ruptura.

Per mitja de la propietat compartida establerta en el conveni regulador es
pot substituir la classica atribuci6 d’us de I'habitatge (com a dret de familia)
per configurar-ho com un dret real dotat de moltes més garanties, protegint
a I’hora els interessos dels menors i els patrimonis del condomini.

-Proteccié del patrimoni dels tutelats. Les entitats tutelars que tenen encoma-
nada la preservacié del patrimoni del seus tutelats i obligats a rendicié de
comptes de la seva bona gestid, podrien fer servir la propietat compartida per
aconseguir un lloguer reforcat com hem exposat anteriorment, o bé per reha-
bilitar patrimoni en dests que representa una carrega, tal com s’exposara en
el apartat destinat al rescat.

-Gent gran i els seus cuidadors familiars. Els index de persones que viuen
soles creix de manera progressiva, -segons dades de I'INE de 2015 el nimero
de persones que viuen soles arriba a 4.584.200, el 25,0% del total de les llars.

Moltes d’elles han establert relacions de convivencia estable amb vetlla-
dors que han tingut cura de la seva persona i volen tenir la consideracié de
permetre la continuitat de 1'is de ’habitatge, sense perjudicar els interessos
dels seus fills que no vivien a I’habitatge. Per titol inter vivos o mortis causa es
podria constituir una propietat compartida per mitja de la qual qui havia estat
cuidador es configura com a propietari material i el propietari inicial o els
seus fills com a propietaris formals.
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3. Rescat:

-Immobles buits. El rescat d’'immobles en desus és 'especialitat del col-lectiu
The Hound, creat per arquitectes i advocats per donar una segona vida a im-
mobles en desus. Per aconseguir reobrir espais en dests hem fet ts la propi-
etat compartida, de manera que el preu de la quota inicial que adquireix el
propietari material es correspon amb I'import de les obres de rehabilitacié. I
es pacta la manera en que s’adquirira la resta o bé es pacta la compensacié
corresponent a favor del propietari formal.

En aquest casos ha resultat determinant el fet que la llei estableix la neces-
sitat d’obrir un foli registral independent per la quota inicial del propietari
material, de conformitat amb I'article 556-.3 CCat. El fet de tenir una opera-
tiva registral similar a la propietat horitzontal o a la transmissi6 de participa-
cions indivises amb dret a s de places d’aparcament (article 68 del Regla-
ment Hipotecari) ha estat molt important a 'hora d’explicar a les parts com-
pradores i venedores el sistema operatiu.

En aquest moment s’estan portant a terme les converses amb una entitat
financera que ostenta un dret d’hipoteca sobre un d’aquest immobles, per tal
de aconseguir alliberar d’hipoteca a la part que es transmet com a quota ini-
cial. Aquest fet pot representar un precedent molt interessant donat el fet que
la situacié és habitual en I’actualitat en el parc d’immobles en desus.

-Heréncies jacents. Una font important per a la creacié d’habitatge buit
prové de les successions que estan a l’espera de ser acceptades i que els cridats
a fer-ho no tenen diners suficients per afrontar les despeses inicials més les
obres de rehabilitacié minima que requereix 'immoble. En aquest sentit la
propietat compartida és una eina que permetria obtenir uns primers ingres-
sos pels propietaris cridats a ser-ho i diferir I'adquisicié de la restant partici-
pacid, o bé establir un regim similar al lloguer reforcat o el que es denomina
masoveria urbana, que a hores d’ara no té una regulacié6 propia.

-Execucions hipotecaries. Per tots és conegut el debat obert i la pressié social
entorn a la dacié en pagament de deute en els processos d’execucié hipote-
cari, aixi com les lleis que s’han aprovat per part de la Generalitat de Catalu-
nya per pal-liar els greus efectes que aixo ha provocat en la societat i en I’eco-
nomia en el seu conjunt.

A ning se li escapa, d'una banda, que és molt complicat establir amb ca-
racter general i legal 'obligacié d’acceptar la dacié en pagament per part de
les entitat creditores; i per contra, una vegada ha culminat el procés d’execu-
ci6 d’hipotecaria, en la majoria dels casos, una familia perd el seu habitatge,
que posteriorment queda tancat durant molt temps perqueé no reuneix els re-
quisits minims per ser habitat. Es a dir que tothom hi perd.

Davant d’aquesta disjuntiva, plantegem la possibilitat de fer servir la pro-
pietat compartida, per tal de modificar la posicié juridica de les parts, i fer
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servir la dacié en pagament amb dret a ser rescabalat parcialment, de forma
que els propietaris del ple domini passarien a ser propietaris materials i els
titulars del dret d’hipoteca passaria a ser propietari formal, establint un sis-
tema d’adquisici6 alternatiu a les relacions que havien tingut anteriorment
vinculades a un préstec.

- Procediments concursals o de successio d’empresa. En molts suposits en que
les empreses es troben en situacié de dificultat economica que els porta a un
procediment concursal, es dona la paradoxa que tant la qualitat dels seus pro-
ducte com la formacié i qualificaci6 dels seus treballadors, farien perfecta-
ment viable un nou pla empresarial de continuitat del negoci o bé establir
una planificacié en la successi6é empresarial.

Davant d’aquesta situacid, es podria fer s de la propietat compartida per
tal que les nova societat, o el seus treballadors en forma de societat coopera-
tiva, poguessin adquirir una quota inicial del immoble que allotja 'empresa,
i establir un programa d’adquisicié progressiva que no generi sobreendeuta-
ment o apalancament. Aixo, a més de protegir el teixit productiu i 'ocupacié,
permetria satisfer els deutes de ’anterior societat, el que en la practica habi-
tual és molt poc habitual.

-Persones amb situacio de desamparament. Pel que fa a politiques social, so-
bretot des de les arees municipals d’atencié a la persona, el camp d’aplicacié
de la propietat compartida és molt ampli, i pot ser una gran eina tant pels
municipis com per a la xarxa d’oficines d’Ofideute, que pretén ajudar per
mitja de la mediacié amb les entitats de credit a evitar els devastadors efectes
socials que ha tingut I’esclat de la bombolla hipotecaria.

En I'esperanca que aquestes acotacions practiques puguin servir als pro-
fessionals en el seu dia per oferir noves propostes i millorar la qualitat de vida
dels seus clients, mostrem el nostre desig i manifestem el nostre compromis
en la seva difusié i consolidacié per tal que esdevinguin unes institucions
juridiques de referencia, plenament acceptades per la societat en el seu con-
junt i que assoleixin els objectius per als quals es van crear i d’altres cotes
més elevades.



