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“Per a l'home, com per a l'ocell,
el mon ofereix molts llocs on posar-se,

pero nius només un. casa seva’’.

Oliver Wendell Holmes
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RESUM:

La crisi economica i immobilidria que va sacsejar Espanya a partir de I’any
2007, va desencadenar una onada d’execucions hipotecaries que van deixar a
moltes families sense llar. Aquest treball analitza el régim juridic dels
procediments d’execucid hipotecaria sobre 1’habitatge habitual, amb especial
atenci6 en les mesures de proteccid dels deutors previstes la Llei
d’Enjudiciament Civil (LEC).

Es parteix de [D’analisi dels fonaments constitucionals de [1’habitatge,
concretament, de 1’art. 47 CE, sobre el dret a I’habitatge digne i adequat, 1 de
I’art. 33 CE, sobre el dret a la propietat privada, 1 s’examina el conflicte entre
ambdos drets, on la condicidé de principi rector del primer el situa en una
posicio de desavantatge davant el caracter de dret del segon. Tot seguit
s’aborden de forma critica les etapes del procediment executiu, des de la
demanda fins el llangament, analitzant 1’eficacia de les recents reformes
legislatives de la LEC. Es conclou que aquestes mesures continuen essent
insuficients, en tant que es segueixen prioritzant els interessos de les entitats
financeres per sobre del dret a I’habitatge de les families vulnerables.
Finalment, es reivindica la necessitat d’'una major proteccié constitucional i
processal de I’habitatge familiar, on s’hauria de situar 1’execucid com a ultim

recurs.

ABSTRACT:

The economic and real estate crisis that shook Spain starting in 2007 triggered a
wave of mortgage foreclosures that left many families homeless. This paper
analyzes the legal framework of mortgage foreclosure procedures on primary
residences, with special attention to debtor protection measures under the
Spanish Civil Procedure Law (LEC).

The study begins with an analysis of the constitutional foundations of housing
rights, specifically Article 47 of the Spanish Constitution regarding the right to
adequate housing, and Article 33 concerning private property rights. It

examines the conflict between these two rights, where the former's status as a
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guiding principle places it at a disadvantage against the fundamental nature of
the latter. The paper then critically examines each stage of the foreclosure
process, from the initial claim to the final eviction, analyzing the effectiveness
of recent legislative reforms to the LEC. It concludes that these measures
remain insufficient, as they continue to prioritize the interests of financial
institutions over the housing rights of vulnerable families. Finally, the study
advocates for stronger constitutional and procedural protections for family

homes, proposing that foreclosure should be positioned as a last resort measure.
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PARAULES CLAU

Dret a I’habitatge, article 47 CE, article 33 CE, habitatge familiar, execucid

hipotecaria, vulnerabilitat, habitatge habitual, procediment d’execucid hipotecaria,

deutor.
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1. INTRODUCCIO

Entre els anys 1997 i 2007, Espanya es trobava inmersa en una bombolla del
mercat immobiliari. El pais es trobava en un context d’expansié economica en
sintonia amb la bona economia internacional que mantenia els tipus d'interés baix
i que a I’hora impulsava la demanda per motiu d’inversio, és a dir, el negoci
d’adquirir un habitatge per vendre’l a un preu superior. A aixo se li afegia la
facilitat amb que les entitats financeres atorgaven préstecs hipotecaris, tant a
particulars com a empreses promotores i de construccid. El resultat va ser
l'augment dels preus i I’increment de la construccié d’habitatges'. El problema
arriba amb la crisi de les hipoteques subprime dels Estats Units 1’any 2007, que va
afectar de forma directa I’economia espanyola, que ja comencava a tambalejar-se.
Les conseqii¢ncies varen ser la insuficient oferta d’habitatge assequible, en part
per ’increment de l'interés, ’atur, amb ’epicentre al sector de la construccié?, els
baixos salaris, el bloqueig de I’emancipacio6 dels joves i l'exclusio residencial®. El
sector bancari es va veure afectat per la morositat i la disminuci6 de la liquiditat ja
que els deutors no podien fer front als deutes.

Es cert que la responsabilitat de la situacié pot dividir-se, per un cantd, per la
negligéncia dels prestataris de sotmetre’s a préstecs molt elevats amb interes
variable per sobre de les seves possibilitats, confiats per la prospera economia de
I’época, 1 per I’altre, per la mala praxis dels bancs de concedir-los sense cap tipus
de criteri, sobretot a col-lectius potencialment vulnerables i amb risc de morositat
davant d’un canvi de I’economia®.

Quan semblava que I’economia comencava a recuperar-se, la pandemia del
COVID-19 va provocar a molts ciutadans la pérdua de la seva feina, de forma
temporal o indefinida, i la conseqiient dificultat per fer front a les rendes del

lloguer 1 a les quotes dels préstecs hipotecaris. Al febrer del 2022 es produeix la

' Bertolin Mora, J. (2014). La burbuja inmobiliaria Espafiola: causas y consecuencias. Treball de
Final de Grau. Universitat Politécnica de Catalunya.

2 Alvarez Alba, J. (2017). Crecimiento y estallido de la burbuja inmobiliaria en Espaiia: causas y
consecuencias. Cuadernos de Tomads, vol. 9, pp. 17-34.

? Pérez Quintana, V. (2019). La vivienda: problema y propuestas. Papeles de relaciones ecosociales
y cambio global, vol. 148, pp. 41-49.

4 Cecchini Rosell, X. (2014). La Problematica execucié de finques hipotecades. Perspectiva
doctrinal, jurisprudencial i legal. Revista Catalana de Dret Privat, vol. 14, pp. 69-115.
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invasi6 d’Ucraina per Russia, afectant de nou el mercat immobiliari, augmentant

el cost de la produccié dels habitatges aixi com el seu preu d’adquisicio’.

Actualment, les execucions hipotecaries han viscut un descens, tal com informa
EL PAIS®, gracies a ’augment dels lloguers i la baixada del tipus d’interés. De
tota manera, I’informe sobre 1’Impacte de la Moratoria dels Desnonaments,
realitzat per 1’Observatori DESCA, calcula que entre els anys 2008 1 2023 s’han
efectuat 735.560 llangaments, el que significa que un 3,8% de les families
espanyoles han perdut el seu habitatge habitual durant aquest periode’. Aquestes
xifres son les que han motivat el tema del treball, aixi com la necessitat d’entendre
el problema i el funcionament de les execucions. Es cert que les modificacions
legislatives han anat avancant en materia de proteccié del deutor, perd seguim
estant inmersos en una crisi d’habitatge caracteritzada per la pujada del preu dels

lloguers, la falta d’habitatge ptblic i els salaris insuficients.

Aquest estudi es centra en 1’analisi de les mesures processals que contempla la
Llei d’Enjudiciament Civil (LEC) per protegir el deutor durant 1’execucio
hipotecaria per I’impagament de les quotes. L’objectiu és examinar si son
suficients 1 eficaces. La recerca es focalitza en les families com a col-lectiu

vulnerable.

La primera part del treball es centra en I’analisi dels fonaments constitucionals,
concretament, de 1’art. 47 CE, sobre el dret a I’habitatge digne 1 adequat, com a
principi general, 1’art. 33 CE, sobre el dret a la propietat privada, com a possible
limitaci6 d’aquest primer, 1 la concepcid constitucional, legislativa i

jurisprudencial de la noci6 d’habitatge familiar. La segona part del treball es

® Calduch Alonso, M. (2023). La distribucion de competencias en materia de vivienda entre el
Estado y las Comunidades Autonomas (a proposito de la Ley por el derecho a la vivienda).
Revista Critica de Derecho Inmobiliario, vol. 797, pp. 1447-1483.

¢ Lopez, D. (2025). Los desahucios por impago de hipoteca retroceden por tercer afio consecutivo.
EL PAIS.
https://elpais.com/economia/2025-03-06/los-desahucios-por-impago-de-la-hipoteca-retroceden-por
-tercer-ano-consecutivo.html

7 Plataforma de Afectados por la Hipoteca (2024). Informe Impacto de la Moratoria de
Desahucios 2021-2023. Observatori DESCA.
https://afectadosporlahipoteca.com/wp-content/uploads/2024/12/informe-moratoria-desahucios-vf.

pdf



https://afectadosporlahipoteca.com/wp-content/uploads/2024/12/informe-moratoria-desahucios-vf.pdf
https://afectadosporlahipoteca.com/wp-content/uploads/2024/12/informe-moratoria-desahucios-vf.pdf
https://elpais.com/economia/2025-03-06/los-desahucios-por-impago-de-la-hipoteca-retroceden-por-tercer-ano-consecutivo.html
https://elpais.com/economia/2025-03-06/los-desahucios-por-impago-de-la-hipoteca-retroceden-por-tercer-ano-consecutivo.html
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centra en apuntar quan les lleis entenen que 1’habitatge familiar és vulnerable.
Després s’aborda el procediment d’execucié hipotecaria com a mecanisme
agressor 1, concretament, s’exposen aquelles mesures processals que la LEC
contempla per a la protecci6 del deutor quan el que es veu afectat és el seu
habitatge familiar o habitual, que és com la Llei processal tendeix a referir-se. La
recent LO 1/2025, de 2 de gener, de mesures en matéria d’eficiéncia del Servei
Public de Justicia, 1 la STC 26/2025, de 29 de gener, aproten importants
modificacions a la Llei que ens és d’estudi. Per ultim, es fa referéncia a queé es

considera habitatge habitual des d’un punt de vista processal.

Per ra6 de I’extensidé maxima del treball, I’estudi es centra en el dret espanyol, 1
prescindeix de 1’europeu, concretament, de la Carta Europea de Drets Humans 1
de la jurisprudéncia del Tribunal Europeu de Drets Humans (TEDH). La
metodologia emprada ha sigut la lectura de manuals juridics i articles doctrinals
de revistes juridiques extrets de la biblioteca o de les Bases de Dades Juridiques
de la Facultat, aixi com articles de pagines web de professionals del Dret, que han
estat importants donat que la modificacié de la LEC és relativament recent. També
s’han consultat les principals fonts normatives nacionals i la jurisprudéncia del

Tribunal Constitucional que resulta d’interes per I’objecte del treball.

2. I’ARTICLE 47 CE, SOBRE EL DRET A L’HABITATGE DIGNE I
ADEQUAT

La Constitucié Espanyola (CE)® no regula I’habitatge familiar com una institucid
independent, de fet, no hi ha cap norma que el mencioni, sino que sén conceptes
que es tracten per separat. Per un canto, els arts. 32 1 39 CE, que regulen la
familia, i per ’altre, I’art. 47 CE, que regula I’habitatge. Primer s’estudiara aquest

ultim.

¥ Constitucio Espanyola (BOE niim. 311, de 29 de desembre de 1978) .
https://www.boe.es/eli/es/c/1978/12/27/(1)/con
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El dret a I’habitatge es troba recollit a I’art. 47 CE (Todos los esparioles tienen
derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada. Los poderes publicos
promoverdn las condiciones necesarias y estableceran las normas pertinentes
para hacer efectivo este derecho, regulando la utilizacion del suelo de acuerdo
con el interés general por impedir la especulacion’), situat al Capitol III del Titol I
de “Principis rectors de la politica social i economica”. La seva ubicacié dins
d’aquest epigraf implica que no rebi el tracte de dret fonamental, sind6 de mer
principi rector, el que comporta importants conseqiiéncies, com el seu
desenvolupament mitjancant llei ordinaria i no organica (art. 81 CE) o la
impossibilitat d’interposar recurs d’empara davant del Tribunal Constitucional
(TC) en cas de vulneracio (art. 53.2 CE). En altres paraules, no es un dret exigible
per si mateix, sind6 que depeén d’altres factors per ser-ho, que seran diferents
segons la jurisdiccid. En el marc de la jurisdiccid ordinaria, podra ser al-legat
quan el legislador hagi desenvolupat préviament un régim normatiu especific que
reguli el seu exercici i del qual se’n puguin extreure drets subjectius o interessos
legitims susceptibles de proteccid juridica. En el marc de la jurisdiccid
constitucional, hi ha dos possibles mecanismes. En primer lloc, mitjangant la seva
connexid amb altres drets o llibertats fonamentals. També s’inclouen els drets
superiors (no fonamentals), com el dret a la propietat privada, o altres principis
rectors, com la proteccid social, economica i juridica de la familia i el progrés
social 1 economic en el marc laboral de I’art. 40 CE. I, en segon lloc, mitjancant la

qliestio d’inconstitucionalitat'®.

El seu reconeixement constitucional implica que tots els espanyols tenen dret a
disfrutar d’un habitatge digne i adequat. Es tracta d’un dret universal, al marge
dels individus que formin o no la familia: casats, separats, amb anul-laci6 de
matrimoni, amb fills matrimonials, fills no matrimonials, adoptats, mares casades,
solteres o soles... ''. Pel que fa a les persones estrangeres, el TC ha declarat que

podran gaudir d’ell si aixi ho disposen els tractats internacionals i les lleis

° CE, art. 47.
10 Lopez Egea, M. (2023). JEs el derecho a la vivienda un derecho fundamental recogido en la
Constitucion?. Blog Redaccion Juridica de Sepin Administrativo.

https://blog.sepin.es/derecho-fundamental-vivienda-constitucion
" Elorriaga de Bonis, F. (1995). Régimen juridico de la vivienda familiar. Aranzadi. Pamplona.



https://blog.sepin.es/derecho-fundamental-vivienda-constitucion
https://blog.sepin.es/derecho-fundamental-vivienda-constitucion
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nacionals corresponents. Diversos autors hi difereixen i defensen que s’hauria
d’estendre als estrangers si aquest dret es troba en connexié amb altres drets
constitucionals, com la dignitat, el desenvolupament personal i la promoci6 de la
igualtat. A més, el principi de lliure circulacié dins la Unié Europea garanteix als
ciutadans comunitaris els mateixos drets en materia d’habitatge que els

espanyols.'?

El dret a I’habitatge actua, doncs, com a un mandat per als poders publics, de
forma que les seves accions han d’estar orientades a assolir aquest objectiu. El
precepte també imposa dues obligacions especifiques, que sén la singularitzacio
del sol prioritzant I’interes general 1 evitant ’especulacio, 1 la garantia de la
participacid de la comunitat en les plusvalues generades per I’acci6 urbanistica
dels ens publics. Com a principi rector, ha de ser reconegut, respectat i protegit

per I’acci6 de I’estat (art. 53.3 CE).

La indeterminaci6 de la redacci6 de I’art. 47 CE convida al legislador a
desenvolupar el seu contingut, tot salvaguardant el seu nucli indisponible, que s6n
aquells limits relacionats amb el principi de dignitat de la persona (art. 10 CE) i el
respecte als altres drets fonamentals. Aquest contingut minim compren dues
funcions. La primera, delimitar 1’activitat del poder executiu, legislatiu i judicial,
seguint la linia de I’art. 53.3 CE, com un parametre de control judicial. La
segona, actuar com a parametre de control constitucional, tot i que es tracta d’una
proteccio limitada. En aquest sentit, la doctrina del TC es manté dividida, encara
que sOn escassos els pronunciaments on 1’art. 47 CE rep la consideracié de dret
constitucional. Un exemple és la STC 16/2021, de 28 de gener", que reconeix que
I’accés a I’habitatge és un bé constitucional que pot justificar la imposicié de
limitacions al dret de propietat privada. La majoria de les opinions es declinen

per I’atribuci6 d’un tracte merament de principi rector, tal i com queda reflectit a

12 Mena Estrella, M. de la C. (2017). Critica juridica al articulo 47 de la Constitucién Espafiola: el
derecho a una vivienda digna como referente de la calidad democratica. Revista Estudios
Juridicos, vol. 17. https://revistaselectronicas.ujaen.es/index.php/rej/article/view/3720

3 Senténcia del Tribunal Constitucional 16/2021, de 28 de gener de 2021
s.//hj.tribunalconstitucional.es/HJ/es/Resolucion/Show/26578
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la STC 152/1988, de 20 de juliol, i a la STC 93/2015, de 14 de maig". Queda
reflectit, doncs, que la jurisprudéncia prioritza la politica economica de 1’Estat
sobre del desenvolupament juridic del dret a 1’habitatge. Conseqlientment, es
qiiestiona si la via judicial és la millor manera de garantir aquest dret. Diversos
autors defensen que el més efectiu és involucrar en la seva proteccid a les

institucions democratiques, és a dir, I’ Administracid, i no tant en els tribunals'®.

La importancia de la proteccid de I’habitatge recau en la seva connexi6 amb altres
drets 1 principis constitucionals, esdevenint essencial per a la proteccido de la
dignitat humana i la garantia d’una vida digna: el principi de I'Estat “social” de
dret (art.1.1 CE), la dignitat de la persona (art. 10.1 CE), el principi d'igualtat
formal (art. 14 CE) i material (art. 9.2 CE). Aixi com amb altres drets a la
integritat fisica i moral (art. 15 CE), a la intimitat (art. 18 CE), la llibertat de
residéncia (art. 19 CE), el dret a 1'educaci6 (art. 27 CE) o el dret a la salut (art. 45
CE). També¢ es troba directament vinculat amb la proteccid d’aquells col-lectius
més vulnerables, com les families (arts. 18.1 1 39.1 CE), els menors (art. 39.4 CE),
els joves (art. 48 CE), les persones amb discapacitat (art. 49 CE) i les persones
grans (art. 50 CE). Aquesta relacio amb altres drets socials i civils evidencia el seu
paper com a dret “medial” o sine qua non, sense el qual resulta impossible
garantir l'efectivitat de molts altres drets, alguns dels quals compten amb una

proteccid constitucional més elevada .

La garantia d’aquest dret es veu condicionada per diversos drets patrimonials.
Aixi, la funci6 social del dret a la propietat, de la qual se’n parlara posteriorment,
actiia com un limit a I’accés a ’habitatge. També ho és la possibilitat de sotmetre

la llibertat d’empresa a les exigencies de planificacio (art. 38 CE), de reservar

4 Senténcia del Tribunal Constitucional 152/1988, de 20 de juliol de 1988
https://hj.tribunalconstitucional.es/es-ES/Resolucion/Show/1093

5 Senténcia del Tribunal Constitucional 93/2015, de 14 de maig de 2015
https://hj.tribunalconstitucional.es/es/Resolucion/Show/24453

'® Quintia Pastrana, A. (2022). Mds alla del art. 47 CE: Derechos fundamentales y legislacion
autonomica para la proteccion del derecho a la vivienda de grupos sociales vulnerables. Revista
de Derecho Publico: Teoria y Método, vol. 6, pp.115-153.
https://www.revistasmarcialpons.es/revistaderechopublico/article/view/mas-alla-del-art-47-ce-dere
chos-fundamentales-y-legislacion-auto/1435

'7 Mena Estrella, M. de la C. (2017). Critica juridica al articulo 47 de la Constitucién Espaiiola: el
derecho a una vivienda digna como referente de calidad democridtica.
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recursos o serveis essencials al sector public (art. 128.2 CE) i de planificar
I’activitat economica general per atendre les necessitats col-lectives (art. 131.1
CE), 1 a la subordinacid de totes les formes de riquesa a I’interés general (art. 128

CE)™,

Les competéncies en mateéria d’habitatge es troben repartides de forma
interdependent entre 1’Estat, les CCAA 1 els ens locals. La majoria de normes,
perod, son d’origen autonomic, ates que 1’art. 148.1.3 CE atribueix la competéncia
exclusiva a les CCAA en aspectes d’ordenaci¢ del territori, urbanisme i habitatge.
Si aixi ho han recollit els seus respectius Estatuts d’ Autonomia, les CCAA tindran
la facultat de legislar, executar i gestionar. La normativa municipal deriva de
I’articulaci6 de les competencies de gestid 1 execucié urbana que la legislacio
sobre régim local, especialment la Llei Reguladora de Bases del Regim Local de

1985, atribueix als Ajuntaments'®.

La controvérsia emergent de la Llei Estatal d’Habitatge? radica, precisament, en
si ’Estat té competencia per legislar en aquesta matéria. Al preambul s’esmenten
dos articles sobre els quals I’Estat dicta aquesta norma: 1’art. 149.1.1 CE (relatiu a
la regulaci6 de les condicions basiques que garantitzen la igualtat ) i Dart.
149.1.13 CE (relatiu a la planificacié economica). La STC 152/1988, de 20 de
juliol, manifesta que la Constitucio no atorga a I’Estat cap competéncia propia en
materia d’habitatge, sind que ho fa als poders publics mitjangant I’art. 47 CE 1, en
quant al repartiment en qliestio, és la Constitucid 1 els Estatuts qui el determinen.
Si més no, el TC ha fet us d’aquests dos articles per declarar inconstitucionals
diverses normes autonomiques en materia d’habitatge, sobretot aquelles
aprovades arran de la crisi del 2008, que establien mesures per garantir la funcid

social de l'habitatge. Aquestes mesures incloien 1'obligacié de mantenir els

'8 SalaiRoca, C. (2020). El régim juridic de les mesures per a garantir el dret a I’habitatge en un
context de crisi: analisi i eficacia de la diversitat de programes i instruments juridic
administratius aplicats a Catalunya (2008-2018). Tesi doctoral. Universitat Autonoma de
Barcelona. https://ddd.uab.cat/pub/tesis/2019/hdl_10803_668289/csirldel.pdf

' Garcia Martinez, A., Sieira, S., Rastrollo, A. (2003-2017). Sinopsi de [l'article 47 de la
Constitucio Espanyola (actualizado). Congreso de los Diputados.
https://app.congreso.es/consti/constitucion/indice/sinopsis/sinopsis.jsp?art=47 &tipo=2

2 Llei 12/2023, de 24 de maig, pel dret a I’habitatge (BOE ntim. 124, de 25 de maig de 2023).
https: s/eli/es/1/2023/05/24/12



https://www.boe.es/eli/es/l/2023/05/24/12
https://app.congreso.es/consti/constitucion/indice/sinopsis/sinopsis.jsp?art=47&tipo=2
https://ddd.uab.cat/pub/tesis/2019/hdl_10803_668289/csir1de1.pdf
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habitatges ocupats i, en cas contrari, la possibilitat d'expropiar temporalment el
dret d'is d'habitatges buits, especialment aquells que eren propietat de grans
tenidors, com entitats financeres. Un exemple n’és la STC 8/2019%', de 17 de
gener, que respon al recurs d’inconstitucionalitat presentat contra la Llei 4/2016%,
sobre mesures de proteccid del dret a I’habitatge de les persones en risc d’exclusio
residencial a Catalunya®.

Es diu que I’art.149.1.13 CE ¢és una competéncia transversal o horitzontal, el que
implica que pot portar a una interpretacié molt amplia de les competéncies de
I’Estat, buidant de contingut les atribucions de les CCAA i1 provocant una
recentralitzacio. Per aquest motiu, caldria interpretar-lo de forma restrictiva i aixi
evitar la reduccid la capacitat legislativa de les CCAA en sectors sobre els quals

tenen competéncia’*.

La jurisprudéncia ha establert que quan la regulacié en matéria d’habitatge afecta
a aspectes processals, civils o fiscals, la competeéncia correspon a 1’Estat o, si més
no, en tindra preferéncia. Pel que fa a les qliestions processals, la competéncia és
exclusiva de I’Estat (art. 149.1.6 CE). Diverses senténcies recullen 1’evidéncia,
com la STC 32/2019%, que avala la reforma de la Llei d’Enjudiciament Civil
(LEC)*® en matéria d’ocupacié il-legitima d’habitatges, o la STC 28/2022% i la
STC 57/2022, que anul-len competéncies autondmiques que pretenien suspendre
desnonaments o establir requisits previs als procediments d’execucio hipotecaria.

Pel que fa a la legislaci6 civil, I’Estat és competent en el régim de contencio de

2l Senténcia del Tribunal Constitucional 8/2019, de 17 de gener del 2019
https://hj.tribunalconstitucional.es/es/Resolucion/Show/25836

22 Llei 4/2016, del 23 de desembre, de mesures de protecci6 del dret a I’habitatge de les persones
en risc d’exclusié6 residencial (DOGC num. 7276, de 29 de desembre de 2016).
https://www.boe.es/eli/es-ct/1/2016/12/23/4/con

2 Calduch Alonso, M. (2023). La distribucion de competencias en materia de vivienda entre el
Estado y las Comunidades Autonomas (a proposito de la Ley por el derecho a la vivienda).

24 Calduch Alonso, M. (2023). La distribucién de competencias en materia de vivienda entre el
Estado y las Comunidades Autonomas (a proposito de la Ley por el derecho a la vivienda).

2 Senténcia del Tribunal Constitucional 32/2019, de 28 de febrer de 2019

https://hj.tribunalconstitucional.es/es/Resolucion/Show/25871
% Llei 1/2000, de 7 de gener, d’Enjudiciament Civil (BOE nim. 10, de 8 de gener de 2000).

https://www.boe.es/eli/es/1/2000/01/07/1/con
o Senténcia del Tribunal Constitucional 28/2022, de 24 de febrer de 2022

https:/hj.tribunalconstitucional.es/es/Resolucion/Show/27918
2 Senténcia del Tribunal Constitucional 57/2022, de 7 d’abril de 2022

https://hj.tribunalconstitucional Resolucion/Show/2
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https://www.boe.es/eli/es/l/2000/01/07/1/con
https://hj.tribunalconstitucional.es/es/Resolucion/Show/25871
https://www.boe.es/eli/es-ct/l/2016/12/23/4/con
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rendes dels contractes de lloguer. El TC ha declarat inconstitucionals algunes
normes catalanes que limitaven els preus dels lloguers, com la Llei 11/2020%,
perque afectava la llibertat de pacte 1 la regulacio estatal de les obligacions
contractuals. La STC 37/2022, de 10 de mar¢®®, va considerar que aquesta
regulacid envaia competéncies estatals, ja que la llibertat de fixacidé de preus
forma part de les bases de les obligacions contractuals, ambit reservat
exclusivament a 1’Estat segons I’art. 149.1.8 CE. Per altim, tot 1 que el TC no s’ha
pronunciat especificament en matéria de fiscalitat, es considera que 1’Estat té
competencia per regular aspectes fiscals relacionats amb 1’habitatge (art.149.1.14
CE), com els incentius fiscals aplicables a I’Impost sobre la Renta de les Persones
Fisiques (IRPF) pels arrendaments d’habitatges o la modulaci6 del recarrec pels
immobles d’us residencial desocupats permanentment en 1’Impost sobre Béns

Immobles (IBI) *'.

2.1. ASPECTES MATERIALS DEL DRET A I’HABITATGE

S’estableix que el dret a 1’habitatge ha de ser digne i adequat, perd la llei no
concreta el significat d’aquests adjectius que esdevenen de variable concrecid
practica. La caracteristica de “digne” es vincula amb 1’objectivitat, de tal forma
que un habitatge, si és digne, ho és per a tothom, tenint en compte només aspectes
de I’habitatge. En canvi, pel que fa a la caracteristica “d’adequada”, es vincula
amb [D’aspecte subjectiu, aquell que busca [’adaptacid6 de I’habitatge a les
necessitats especifiques i/o especials de les persones que hi viuen a dins*. Tot i
aixi, es tracta més d’una aspiracié que d’una obligacid, i no pot concloure’s a

priori que aquells que no ho reuneixin no siguin habitatges®.

» Llei 11/2020, de 18 de setembre, de mesures urgents en matéria de contenci6é de rendes en els
contractes d’arrendament d’habitatge (DOGC num. 8229, de 21 de setembre de 2020).
https://www.boe.es/eli/es-ct/1/2020/09/18/11

3 Senténcia del Tribunal Constitucional 37/2022, de 10 de maig de 2022
https://hj.tribunalconstitucional.es/es/Resolucion/Show/27928

3! Calduch Alonso, M. (2023). La distribucién de competencias en materia de vivienda entre el
Estado y las Comunidades Autonomas (a propdsito de la Ley por el derecho a la vivienda).

32 Mena Estrella, M. de la C. (2017). Critica juridica al articulo 47 de la Constitucion Espaiiola:

el derecho a una vivienda digna como referente de calidad democratica.

* Elorriaga de Bonis, F. (1995). Régimen juridico de la vivienda familiar.
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La funci6 social de I’habitatge t¢€ com a objectiu la satisfacci6 de les necessitats
ordinaries d’habitacio, que son aquelles que asseguren 1’habitabilitat, la seguretat 1
I’accessibilitat de I’habitatge. A nivell autonomic, la Llei 18/2007, de 28 de
desembre*, sobre el dret de I’habitatge, contempla les exigéncies que tot habitatge
ha de disposar’®>. En primer lloc, s’han de complir les condicions minimes
d’habitabilitat, que son els serveis basics, com 1’aigua, I’electricitat, el sanejament
1 el gas, 1 els requisits d’espai, de ventilacid, d’il-luminacié natural 1 d’aillament
térmic i acustic®®. Les condicions d’insalubritat o deteriorament impedeixen
I’habitabilitat. En segon lloc, ha de ser el domicili habitual o permanent del
propietari o llogater. S’exclou I’us de caracter professional. En tercer lloc, s’ha de
complir la normativa d'accessibilitat per a persones amb mobilitat reduida o
discapacitat, especialment en edificis plurifamiliars, el que s’anomena
“accessibilitat universal”. Per ultim, s’ha d’adaptar I’accés a I’habitatge a les
circumstancies especifiques dels col-lectius vulnerables, protegint les seves
necessitats especials.’’

D’aquest tltim punt, s’extreu que, en definitiva, la determinaci6 de si un habitatge
¢s digne i1 adequat ha de fer-se confrontant directament les necessitats del grup
huma que hi habita actualment a 1’habitatge, tot tenint en compte la realitat social,

cultural, professional i educativa dels ocupants *®.

3. EL CONCEPTE D’HABITATGE FAMILIAR

Malgrat que la norma constitucional no estableix que el subjecte de la garantia del

dret a I’habitatge digne és la familia, aixo es pot deduir, ja que els habitatges solen

3% Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I’habitatge. (DOGC num. 5044, de 29 de desembre
de 2007). https://www.boe.es/eli/es-ct/1/2007/12/28/18

% Fernandez, R. F. (2023). Medidas en el ambito juridico para el acceso a la vivienda de las
personas en situacion de vulnerabilidad social y economica. Valencia: Tirant lo Blanch. 17 edicio.
36 Reial Decret llei 6/2012, de 9 de marg, de mesures urgents de proteccid de deutors hipotecaris
sense recursos (BOE nam. 60, de 10 de marg de 2012).
https://www.boe.es/eli/es/rdl/2012/03/09/6/con

" Mena Estrella, M. de la C. (2017). Critica juridica al articulo 47 de la Constitucion Espaiiola: el
derecho a una vivienda digna como referente de calidad democridtica.

% Elorriaga de Bonis, F. (1995). Régimen juridico de la vivienda familiar.
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estar ocupats per families, que segueix sent el tipus de llar més habitual a
Espanya, tot i la seva disminucid aquests ultims anys. Degut a la imprecisio6 de la
terminologia “d’habitatge familiar” a 1’ordenament juridic, la doctrina 1 la
jurisprudéncia I’ha definit com el lloc on habitualment es desenvolupa la
convivencia de la familia, 1 on es satisfa I’interés basic d’allotjament, juntament
amb altres com la intimitat o la seguretat”. En aquest sentit, destaca la STS
1085/1966, de 16 de desembre, que defineix I’habitatge familiar com: e/ reducto
donde se asienta y desarrolla la persona fisica, como refugio elemental que sirve
a la satisfaccion de sus necesidades primarias (descanso, aseo, alimentacion,
vestido, etc.) y proteccion de su intimidad (privacidad), al tiempo que cuando
existen hijos es también auxilio indispensable para el amparo y educacion de
estos. De ahi que, las normas que sobre el uso de la vivienda familiar contiene el
Codigo Civil en relacion con el matrimonio y su crisis se proyectan mds alla de su
estricto ambito a situaciones como la convivencia prolongada de un hombre y una
mujer como pareja ya que las razones que abonan y justifican aquella valen
también en este ultimo caso®. Lacruz Berdejo considera que 1'habitatge familiar
neix quan conjuges i fills s'instal-len a viure en un immoble de la seva eleccio de
forma més o menys permanent, i anomena “familiaritzaci6” a 1’afectacié amb
voluntat d’estabilitat d’un determinat bé a la necessitat d’allotjament del grup
familiar. La familia nuclear es construeix sobre una llar compartida, uns ingressos
comuns i un espai fisic que satisfa les diverses necessitats: les biologiques
(proteccid del clima, preservacid de la salut i proporci6 de seguretat), les
personals (intimitat, benestar 1 sensacid de proteccid) 1 les socials 1 ambientals
(establir relacions de convivéncia amb veins, accedir a serveis culturas,

administratius, recreatius i altres recursos, tant en entorns urbans com rurals)*'.

L’habitatge es pot analitzar des de dues perspectives, la social 1 I'economica. Com

a element social primari amb cert valor moral, 'habitatge ¢és indicador de les

% Berrocal Lanzarot, A.l. (2017). Aspectos relevantes en torno a la vivienda familiar. Revista
Critica de Derecho Inmobiliario, vol. 762, pp. 1964-2005.

4 Senténcia del Tribunal Suprem 1085/1996, de 16 de desembre de 1996
https://www.poderjudicial.es/search/AN/openDocument/86ca405174b987ad/20030808

“ Lacruz Berdejo, J.L. (1986). Introduccion al estudio del hogar y ajuar familiares: bases
conceptuales y criterios judiciales. Edicid coordinada per Pedro-Juan Viladrich. Pamplona:
Universitat de Navarra.
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caracteristiques del grup que hi habita: la seva classe social, el nivell economic,
cultural i educatiu, la raca, la religié i la nacionalionalitat d’origen. Aixi mateix,
I’habitatge és un indicador de la classe social i del nivell economic, cultural i
educatiu. Fins 1 tot, d’ella se’n poden deduir les tendéncies religioses, la
nacionalitat i la raca. Des d’una perspectiva economica, I’habitatge és un bé
patrimonial i de consum, protegit a la Constitucid (principalment, mitjangant I’art.
33 CE) 1 altament demandat. Aquestes dues perspectives es troben confrontades

plantejant ’acci6 dels poders publics desde dos finalitats diferents*.

Per qué¢ un habitatge tingui el caracter de familiar, hi ha certes caracteristiques que
ha de complir. En primer lloc, ha de tractar-se, com ja s’ha dit, del lloc habitual de
desenvolupament de conviveéncia familiar, on es satisfan les necessitats
quotidianes d’allotjament. En segon lloc, ha de ser habitable, per la qual cosa em
remeto a les exigéncies d’habitabilitat esmentades al punt anterior. En aquest
context hi té& lloc un debat sobre els habitatges mixtos, aquells on una part de
I’habitatge es destina a una activitat professional. El criteri d’accessorietat ¢s un
dels mecanismes que s’utilitzen per valorar quina és la funcidé principal de
I’immoble: habitatge o activitat economica. Tot i aix0, alguns autors consideren
que I’art. 1320 CC no estableix diferéncies 1 que, per tant, la coexisténcia d’una
activitat professional no hauria d’alterar la consideraci6 de vivenda familiar. Un
altre punt que genera dubtes és el dels annexos, com garatges i trasters. En
general, es consideren part de 1’habitatge habitual si formen part del mateix
immoble. No obstant aix0, algunes resolucions han permes concedir-ne 1’Us
independentment de I’habitatge quan es poden utilitzar separadament®. El que si
que no rebra aquesta consideracid son els segons habitatges, ja que solen estar
destinats a ’oci*. En tercer lloc, ha de tenir la qualificacio de familiar, és a dir, ha
d’estar ocupat de manera efectiva per la familia i ha de constituir la seva
residéncia principal. En quart lloc, ha de ser un immoble, encara que també es

reconeix aquells elements mobils que compleixin condicions d’habitabilitat i

42 Mena Estrella, M. de la C. (2017). Critica juridica al articulo 47 de la Constitucién Espafiola:
el derecho a una vivienda digna como referente de calidad democrdtica.

43 Berrocal Lanzarot, AL (2017). Aspectos relevantes en torno a la vivienda familiar.

4 Garcia Presas, I (2019). Los criterios de atribucion del uso de la vivienda familiar tras la crisis
de pareja. Madrid: Reus Editorial.
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serveixin com a residéncia principal, com ara rulots, cases flotants, remolcs o
tendes de campanya. Finalment, I’habitatge familiar pot ser ocupat per diversos
titols juridics, ja sigui de propietat, mitjangant un dret real d’us, un contracte
d’arrendament o per atribucié d’us derivada d’un procés de nul-litat, separacio o
divorci®. En aquest sentit, la STS 19372/1994, de 31 de desembre*, estableix que
I’habitatge familiar és un “(...) bien familiar, no patrimonial, al servicio del grupo
o ente pluripersonal que en ella se asienta, quienquiera que sea el propietario

()

Com s’ha mencionat anteriorment, la regulaci6 de la familia a la Constitucid no ¢€s
unitaria, sind6 que es troba dividida en els articles 32 CE, que fa referéncia al
matrimoni, i 39 CE, que fa referéncia concreta a la familia. La interpretacid
constitucional de “familia” ha anat evolucionant amb els anys, quedant desfasat el
terme de “familia patriarcal” i incloent dins del concepte, a part de la familia
tradicional, les parelles del del mateix sexe, les reconstruides 1 altres models. La
jurisprudéncia 1’ha considerat un concepte obert i adaptable a la realitat social.
Destaca el Projecte de la Llei de Families, de 30 de juny de 2023*", que contempla
les families amb membres amb discapacitat, LGTBI, multiples, adoptives,
reconstruides i acollidores. La STC 93/2013, de 23 d’abril*®, reconeix la proteccio
constitucional de la familia a les parelles de fet, i no només a les unions
matrimonials. Respecte aix0 ltim, en I’ambit de 1’habitatge familiar, el Codi Civil
(CC), en els seus arts. 96 1 1320 CC, aplica la proteccio a les families formades
per matrimoni. No obstant aix0, s'ha discutit si aquesta normativa pot aplicar-se de
manera analogica a les parelles no casades que no han acordat res sobre la seva
ruptura ni I'habitatge familiar. La majoria de les opinions rebutgen l'aplicacié de la
normativa protectora de I'habitatge familiar a les parelles de fet. Tanmateix, hi ha
qui considera possible aplicar 1'art. 96 CC a aquelles parelles amb fills en comu,

basant-se en el principi d'igualtat entre fills matrimonials 1 no matrimonials

4 Berrocal Lanzarot, AL (2017). Aspectos relevantes en torno a la vivienda familiar.

% Senténcia del Tribunal Suprem 19372/1994, de 31 de desembre de 1994
https://www.poderjudicial.es/search/AN/openDocument/2081af0b8cc9e¢65b/19960103

4 Projecte de Llei de Families (BOCG num. 11-1, de 8 de marg de 2024).
https://www.congreso.es/public_oficiales/I. 14/CONG/BOCG/A/BOCG-14-A-151-1.PDF

% Tribunal Constitucional. (2013). Sentencia nim. 93/2013, de 23 de abril
s://hj.tribunal itucional.es i h

stitucional
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(segons els arts. 108 CC i1 14 CE). Si no hi ha fills en comu, pero, la majoria
sostenen la no aplicacio de I’analogia, argumentant que no hi ha una ra6 suficient
per comparar el matrimoni amb les unions de fet. Tot 1 aix0, si hi ha un perjudici
per a una de les parts quan s'acaba la convivencia, podria justificar-se 1'0s de
I'habitatge com a mesura compensatoria, sempre que sigui per protegir l'interes

més important®.

Els arts. 96.4 1 1320 CC so6n un dels pocs articles del Codi Civil que tracten el
régim juridic de 1'habitatge familiar, ja que la normativa és escassa. Aquest primer
regula 1’atribucié de 1'as de ’habitatge familiar en cas de separacié o divorci,
mentre que 1’altre estableix les condicions per a la validesa dels contractes. També
hi trobem els arts. 90.b, 96, 103.2.a 1 104, que regulen la situacid de I'habitatge
familiar en situacions de crisi matrimonial, els arts. 1356 1 1357, que regulen els
béns comprats a termini per un dels conjuges abans o constant la societat de
guanys, 1 els arts. 1406.4 i 1407, que fan una referéncia a les atribucions
preferents en cas de dissolucié de matrimoni per mort d’un dels conjuges. Resulta
curiosa la diversitat de d’expressions que empren el Codi Civil i la jurisprudéncia
per referir-se a ’habitatge familiar (arts. 90 c), 91, 96, 103.2, 1357.2 CC), trobem:
«domicili familiar» (art. 93.2 CC), «habitatge habitual de la familia» (art. 1.320
CC), «llar conjugal», «habitatge conjugal», «domicili conjugal» (arts. 70 1 105
CC), i «residéncia habitual» (arts. 40 1 1.406.4 CC). No obstant, els termes
“d’habitatge” i de “domicili” no s6n equiparables juridicament ja que aquest ultim
es utilitzat per concretar la localitzacid de les persones davant tercers (p.ex.
I’ Administracid o els tribunals ) o entre els conjuges, per ser el lloc on es

desenvolupa la seva relacio matrimonial *.

49 Berrocal Lanzarot, AL (2017). Aspectos relevantes en torno a la vivienda familiar.
% Garcia Presas, 1 (2019). Los criterios de atribucion del uso de la vivienda familiar tras la crisis
de pareja.
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Paral-lelament al Codi Civil, la Llei Hipotecaria (LH), al seu art. 91°', fa una
referéncia a I’habitatge habitual de la familia, que sembla ser la denominacié més
adequada, sobretot des d’un punt processal®.

L’habitatge perd la consideracié de familiar quan deixa de ser el centre de
convivencia habitual de la familia. Aixo es dona en diverses circumstancies. En
primer lloc, per ’abandonament de 1’us per part de la familia, és a dir, quan deixa
de ser habitat de manera permanent i1 estable. El suposit variara en funcid de si
I’abandonament per part d’un dels membres de la parella és voluntari o no. Si és
voluntari, s’extingeix, perd no ho fara si el motiu de la marxa és la violéncia de
génere”. En segon lloc, si s’adjudica a una tercera persona, en forma de
compravenda o no. En tercer lloc, per la defuncid6 de qui tenia el dret d’us
mitjancant resolucid judicial, sense fills o altres membres de la familia que
continuin vivint-hi. En quart lloc, per donar-li un us diferent, per exemple,
destinar-lo a local de negoci.

I, per ultim, per la pérdua del dret d’us per resolucié judicial en aquells casos de
divorci, separacioé o nul-litat matrimonial, en que el jutge concedeix 1’is a un dels
conjuges. La STS 641/2018, de 20 de novembre™, estableix que la convivéncia
estable del progenitor que té la custodia amb una nova parella pot extingir el dret
ds de I'habitatge familiar atorgat en una senténcia de divorci a causa de
I’alteracié de la naturalesa original de 1’habitatge. En canvi, sembla ser que els
tribunals catalans difereixen en aquesta idea. Un exemple és una senténcia de
2019, del JPI niim. 7 de Cerdanyola del Valles, que denegava la peticid d’extincid
del dret d’is sobre 1’habitatge familiar a la seva ex-dona pel fet de que alla també

hi convivia la nova parella d’ella®. La SAP Barcelona, de 13 de juny de 2008,

" Decret de 8 de febrer de 1946 pel que s’aprova el text refos de la Llei Hipotecaria (BOE nam.
58, de 27 de febrer de 1946). https://www.boe.es/eli/es/d/1946/02/08/(1)/con

52 Berrocal Lanzarot, A.L. (2017). Aspectos relevantes en torno a la vivienda familiar.

% Garcia Presas, 1 (2019). Los criterios de atribucién del uso de la vivienda familiar tras la crisis
de pareja.

> Senténcia del Tribunal Suprem 3882/2018, de 20 de novembre de 2018
https://www.poderjudicial.es/search/AN/openDocument/Oedd7e1af6ae0205/20181126

% Aldia.cat. (2019). El Codi Civil catala permet viure amb una nova parella sense extingir el dret
d'us de l'habitatge familiar.
https://www.aldia.cat/catalunya/territori/noticia-codi-civil-catala-permet-viure-amb-nova-parella-s
ense-extingir-dret-dus-lhabitatge-familiar-20190321134944 html

% Senténcia de 1'Audiéncia Provincial de Barcelona 330/2008, de 13 de junio de 2008
https: rjudicial rch/A nDocument/414a8441 14/2 2
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que jutja un cas molt semblant, estima el mateix i afegeix que I’atribucio de 1’is
de I'habitatge familiar es fa amb rao de 1’atorgacio de la custodia dels fills, amb
independéncia de que es convisqui maritalment amb una altra persona o, fins 1 tot,

de que es casi amb ella.

Encara que s’anomeni “dret”, la jurisprudéncia i la doctrina mantenen un debat
sobre la seva naturalesa juridica. La STS 859/2009, de 14 de gener de 20107 i la
STS 861/2009, de 18 de gener de 2010%, el consideren una mesura de proteccid
familiar encara que conservi alguns trets propis dels drets reals, com la possibilitat
d’inscripcid al Registre de la Propietat o la limitaci6 a la disposicié de I’'immoble

sense consentiment o autoritzacié judicial®.

4. ’ARTICLE 33 CE, SOBRE EL DRET A LA PROPIETAT PRIVADA

El dret a la propietat privada és un dret subjectiu regulat a 1’art. 33.1 CE, a lart.
348 CC, a I’art. 541-1 CCC 1 a les lleis especials. La definicid constitucional de la
propietat (Se reconoce el derecho a la propiedad privada y a la herencia®) és
general 1 uniforme, sense delimitar-ne el contingut. La propietat és el domini que
recau sobre les coses materials 1 immaterials, amb enfocament en la seva
transcendencia economica. Es tracta d’una titularitat juridico-privada que inclou
les facultats d’apropiacio, gestid o gaudi i transmissio dels béns economics.
S’entendrien exclosos d’aquest article els béns publics i els patrimonials. Es un
concepte que pot ser estudiat des de dues perspectives diferents, com a institucio
juridica o com a dret subjectiu, de forma que se li atribueix una doble garantia

(STC 111/1983, de 2 de desembre®'). La primera fa referéncia a la preséncia de

7 Senténcia del Tribunal Suprem  1894/2010, de 14 de gener de 2010
https://www.poderjudicial.es/search/AN/openDocument/3¢59050299¢2b695/20100513

®  Senténcia del Tribunal Suprem 776/2010, de 18 de gener del 2010
https://www.poderjudicial.es/search/AN/openDocument/088ae2bf674¢341d/20100318

% Garcia Presas, 1 (2019). Los criterios de atribucion del uso de la vivienda familiar tras la crisis
de pareja.

® CE, art. 33.

61 Senténcia del Tribunal Constitucional 111/1983, de 2 de desembre de 1983
5://hj.tribunalconstitucional.es/es/Resolucion/Sh
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I’apropiacio privada dels béns economics, i la segona, a la propietat de cada

ciutada en qiiestio®.

El contingut essencial® d'aquest dret queda sotmés a la funcid social (art. 33.2
CE), que es tradueix com D’establiment de limits legals a les facultats del
propietari pel bé de la comunitat®. Es el legislador el legitimat per definir tant el
contingut del dret com els poders, deures i obligacions que comporten cada
categoria de béns, que dependra de la transcendeéncia que tingui per a I’interés
general. L’interes individual del titular queda sotmes a ’interés general, de forma
que els limits del poder del dominus seran més intensos segons la utilitat social del
bé®. Com a conseqiiéncia, emanen en el nostre ordenament juridic diversos
estatuts de la propietat (pluralitat de la propietat), que variaran en funcié de les
qualitats del subjecte titular i de la naturalesa de 1’objecte. El legislador determina
la funci6 social aplicant el que s’anomenen “técniques operatives”, que son:
limitacions negatives (prohibicions), obligacions positives (exigeixen
determinades formes d’actuar o de fer us de la propietat) o la imposicio de
carregues®. La tasca delimitadora ha d’efectuar-se sota els criteris del principi de
proporcionalitat. Cal destacar que el contingut essencial d’un dret subjectiu és
aquell conjunt de facultats que fan que el dret sigui recognoscible com a tal. La
STC 11/1981, de 8 d’abril®’, estableix que aix0 s ha d’analitzar tenint en compte

el moment historic concret i les condicions d’una societat democratica®.

2 Lopez Lopez, AM. (1988). La disciplina constitucional de la propiedad privada. Editorial
Tecnos. Madrid.

% El Diccionari Panhispanic de I’Espanyol Juridic (DPEJ) assenyala que és el conjunt de facultats
o0 potestats inherents a un dret que no poden ser desconegudes o restringuides per ninguna norma,
inclosa la llei. https://dpej.rac.es/lema/contenido-esencial

6 Ppérez Alvarez, M. del P. (2014). La funcion social de la propiedad privada. Su proteccion
Juridica. Revista Juridica de la Universidad Auténoma de Madrid, vol. 30, pp. 17-47.

8 Mas Badia, M*.D. (2024). ; Una habitacién propia? Arrendamiento y propiedad en la Ley por el
derecho a la vivienda. Marcial Pons, pp. 63-71, 173-189, 219-222.

% Moreno Recio, S. (2022). La funcién social del derecho a la propiedad privada. ANUARIO
Juridico Secciones del ICAM 2022, pp. 393-406.

67 Senténcia del Tribunal Constitucional 11/1981, de 8 d’abril de 1981
https://hj.tribunalconstitucional.es/es/Resolucion/Show/11

% Mas Badia, M*.D. (2024). ;Una habitacion propia? Arrendamiento y propiedad en la Ley por el
derecho a la vivienda.
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Quan es parla de la delimitaci6 de la funcidé social, n’és un referent la STC
37/1987, de 26 de mar¢®, que resol la impugnacié sobre determinats articles de la
Llei 8/1984 del Parlament d’Andalusia” i soluciona el repartiment de
competencies entre 1’Estat 1 les CCAA respecte la regulacié de les limitacions del
dret a la propietat que neixen de la funcio social i que no han d’afectar el
contingut essencial d’aquest, que la senténcia defineix com la facultat d’usar,
gaudir, consumir i disposar de la cosa o dret sense més limitacions que aquelles
que s’imposin mitjangant una llei o no vagin més enlla del que en cada moment es
consideri raonable per la societat’’.

L’art. 33.2 CE estableix la delimitacié de la funcié social d’acord amb les lleis.
Aquest precepte instaura una reserva ordinaria de llei, recollida a I’art. 53.1 CE,
establerta per a tots els drets recollits al Capitol II, del Titol I. Es tracta, a més,
d’una reserva relativa, al establir el TC que els decrets llei podran incidir en el
dret de propietat sempre que no alterin el seu contingut essencial o modifiquin
substancialment el seu régim juridic, en un context d’extraordinaria 1 urgent
necessitat’?. Les CCAA poden reglamentar la propietat privada sempre que no
envaeixin materies reservades a la legislacio civil de competéncia exclusiva de
I'Estat, d'acord amb Dl’art. 149.1.8 CE. Aixi, el régim juridic basic del dret de
propietat (com la seva configuracidé general, adquisicid, transmissido o extincio)
correspon a la legislacidé civil estatal. Tanmateix, les CCAA tenen capacitat
legislativa en la mesura que ho estableixin els seus Estatuts d’Autonomia per
incidir en la propietat privada dins de les seves competéncies sectorials, com ara
I’urbanisme, 1’habitatge, 1’ordenacid del territori o el medi ambient. Aquesta
capacitat ¢s més amplia en les Comunitats amb Dret Civil Foral o propi, que
poden conservar, modificar i desenvolupar normes civils propies, d’acord amb el

que estableix també ’art. 149.1.8 CE”. En I’ambit competencial és important la

% Senténcia del Tribunal Constitucional 37/1987, de 26 de marg de 1987
https://hj.tribunalconstitucional.es/es/Resolucion/Show/769

" Llei 8/1984, de 3 de juliol, de Reforma Agraria d’Andalusia (BOJA num. 58, de 17 de juliol de
1984). https://www.boe.es/eli/es-an/1/1984/07/03/8

™ Sala i Roca, C. (2020). El régim juridic de les mesures per a garantir el dret a I’habitatge en un
context de crisi: analisi i eficacia de la diversitat de programes i instruments juridic
administratius aplicats a Catalunya (2008-2018).

2STC 111/1983, de 2 de desembre.

73 Lopez Lopez, A.M. (1988). La disciplina constitucional de la propiedad privada.
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STC 93/2015, de 14 de maig’, que declara inconstitucional una llei andalusa que
permetia 1’expropiacié temporal de 1’Gs dels habitatges procedents d’una execucio
hipotecaria. El Tribunal, en aquest cas, utilitza com a base I’art. 149.1.13 CE per
decretar que 1’Estat pot decidir I’extensio de la intervencid publica en la proteccio
de les persones vulnerables. Com a conseqiiéncia, es limita el marge d’actuacio de
les CCAA en matéria d’habitatge”. Un altre aspecte que se n’extreu de la
senténcia és que la finalitat de I’habitatge és donar compliment al dret de disposar
d’un sostre, i que la seva desocupacio ¢€s I’incompliment més greu de la funcid
social donat el context actual d’emergencia social i econdmica: “Forma parte del
contenido esencial del derecho de propiedad de la vivienda el deber de destinar
de forma efectiva el bien al uso habitacional previsto por el ordenamiento
juridico, asi como mantener, conservar y rehabilitar la vivienda con los limites y

condiciones que asi establezca el planeamiento y la legislacion urbanistica’°.

La vulneraci6 del contingut essencial 1 del respecte al principi de proporcionalitat
culminen en I’expropiacio, que ¢és el fenomen d’arrebassar un habitatge per una

causa d’interes o utilitat publica a canvi d’una indemnitzaci6 (art. 33.3 CE).

La linia que separa I’accés a I’habitatge 1 la intromissio en el dret a la propietat
privada €s ben fina. La conflictivitat entre aquest dret i el dret a 1'habitatge digne
no ¢s facil de resoldre. Si més no, el dret a la propietat, en la seva qualitat com a
dret superior, es sobreposa al dret de 1’art. 47 CE, definit tan sols com a un
principi rector’’. La SAP de Barcelona 3575/2019, de 12 d’abril”™®, n’és un
exemple d’aix0. La senténcia tracta el cas de la Laura i la SAREB (Sociedad de

Gestion de Activos Procedentes de la Reestructuracion Bancaria), on aquesta

™ Senténcia del Tribunal Constitucional 93/2015, de 14 de maig de 2015
https:/hj.tribunalconstitucional.es/es/Resolucion/Show/24453

S Quintia Pastrana, A. (2022). Mds alld del art. 47 CE: Derechos fundamentales y legislacion
autonomica para la proteccion del derecho a la vivienda de grupos sociales vulnerables.

76 Ramon Fernandez, F. (2023). Medidas en el ambito juridico para el acceso a la vivienda de las
personas en situacion de vulnerabilidad social y economica. Valencia: Tirant lo Blanch. 17 edicio.
" Huguet Tous, F.C. (2024). Equilibrando el derecho, la propiedad y la vivienda digna. Diari de
Tarragona.
https://www.diaridetarragona.com/opinion/tribunas/equilibrando-el-derecho-la-propiedad-y-la-vivi
enda-digna-OP19619153

8 Senténcia de l'Audiéncia Provincial de Barcelona 3575/2019, de 12 d’ abril de 2019
https: rjudicial.es/search/AN nDocument/6ba769fbafal90db/20190426
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ultima interposa una demanda contra 1’altra per 1’ocupacié d’un dels seus
habitatges. La dona al-lega que, davant la desesperada situaci6 de manca
d’habitatge, va decidir ocupar I’habitatge que es trobava deshabitat. La resolucio
es decanta a favor de I’entitat bancaria, malgrat la proposicié de la demandada
d’un lloguer social i I’intent d’acollint-se a I’art. 47 CE™. El Tribunal manifesta
que els poders publics no tenen el deure de proporcionar directa i fisicament
I'habitatge, doncs €s un dret que no es directe i immediatament exercitable com a
vertader dret subjectiu, o no ofereix als ciutadans la possibilitat de reclamar
davant els Tribunals la seva efectiva satisfaccio. S’entén, ademés, que la funcio
social mai pot suprimir el contingut essencial. Tot 1 que la decisio judicial s’ajusta
tecnicament al dret, el resultat genera certa sensacio d’injusticia material, en tant
que es prioritza la titularitat formal de la propietat d’una entitat bancaria a les
necessitats fonamentals d’una persona en situacio de risc d’exclusid social, sense
la proposici6 d’alternatives per remeiar la situacio.

Aquesta situacio €s producte de la mercantilitzacié de ’habitatge, que evidencia la
necessitat d’un canvi estructural en la seva concepcid, passant de veure-la com
una mercaderia a reconeixer-la com un dret garantit per I’Estat, especialment a
aquells col-lectius més vulnerables, com els joves, les families amb baixos
ingressos i les persones en risc d’exclusid social®®. Autors, com Uriarte
Torrealday, consideren que no hauria de tractar-se d’una lluita entre ambdods drets,
sind de trobar I’equilibri entre ells®'. Es innegable, pero, que a propietat privada és
un element clau pel creixement economic i pel progrés, aporta seguretat juridica,
fomenta la inversio 1 garantitza 1’estabilitat necessaria per un mercat immobiliari

saludable®?.

™ Térmens Vidas, J. (2019). El derecho a una vivienda digna firente al derecho de propiedad.
Abogado Arrendamientos.
https://www.abogadoarrendamientos.com/derecho-vivienda-digna-derecho-propiedad/

8 Candela Ochotorena, J. (2023). EL problema y el derecho a la vivienda. Nueva Tribuna.
https://www.nuevatribuna.es/articulo/cultura---ocio/problema-derecho-vivienda/202309241001512
17411 .html

81 Uriarte Torrealday, R. (2024). El falso dilema entre el derecho a la vivienda y el derecho a la
propiedad. Publico, Display Connectors SL.
https://www.publico.es/opinion/tribunas/falso-dilema-derecho-vivienda-derecho-propiedad.html

82 Huguet Tous, F.C. (2024). Equilibrando el derecho, la propiedad y la vivienda digna.
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5. EL PROCEDIMENT D’EXECUCIO HIPOTECARIA SOBRE
L’HABITATGE HABITUAL

5.1. MARC JURIDIC

L’habitatge habitual, aixi és com [’ordenament juridic tendeix a referir-se a
I’habitatge familiar processalment, és un bé d’especial proteccido donada la seva
essencialitat en la garantia del desenvolupament personal 1 familiar, en virtut de
I’art. 96 CC. Les modificacions legislatives han anat avangant en matéria de
proteccio de I’habitatge habitual del deutor hipotecari. A continuaci6 s’analitza el
tractament civil 1 processal que es fa de I’habitatge habitual en 1’ambit de les
execucions hipotecaries, amb especial enfocament en la LEC, majoritariament
complementada per la LH. Les bases legislatives del procés d’execucio

hipotecaria es troben a I’art. 579 LEC, arts. 681 a 698 LEC, 1 arts. 104 1 105 LH.

La LEC ha experimentat diverses modificacions, pero per a aquest treball en son
rellevants les ultimes. Concretament, la recent STC 26/2025, de 29 de gener®, i la
Llei Organica 1/2025, de 2 de gener, de mesures en materia d’eficiencia del Servei
Public de Justicia, per I’'impacte i les modificacions que han dut a terme en

materia d’execucions hipotecaries a la LEC.

Altra normativa important en aquest ambit, la qual es menciona posteriorment, €s:
- el Reial Decret Llei 6/2012, de 9 de marg, de mesures urgents de proteccio

a deutor hipotecaris sense recursos®*.
- la Llei 5/2019, de 15 de marg, reguladora dels contractes de credit

immobiliari®.

8  Senténcia del Tribunal Constitucional 26/2025, de 29 de gener de 2025
https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-2025-4079

8 Reial Decret llei 6/2012, de 9 de marg, de mesures urgents de proteccid de deutors hipotecaris
sense recursos (BOE nam. 60, de 10 de marg de 2012).
https://www.boe.es/eli/es/rdl/2012/03/09/6/con

8 Llei 5/2019, de 15 de marg, reguladora dels contractes de crédit immobiliari (BOE num. 65, de
16 de marg¢ de 2019). https://www.boe.es/eli/es/1/2019/03/15/5/con
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- la Llei 1/2013, de 14 de maig, de mesures per reforcar la proteccio dels
deutors hipotecaris, reestructuracié del deute i lloguer social®.

- laLlei 12/2023, de 24 de maig, pel dret a I’habitatge.

- el Reial Decret 1/2024, de 14 de maig, per el que es prorroguen les
mesures de suspensid de llangaments sobre I’habitatge habitual per a la

proteccid dels col-lectius vulnerables®.

A nivell europeu, han sigut essencials la Directiva 2014/17/UE del Parlament
Europeu i del Consell, de 4 de febrer de 2014*, sobre els contractes de crédit
celebrats amb consumidors per béns immobles d’us residencial, i també la
Directiva 93/13/ CEE del Consell, de 5 d’abril de 1933%, sobre les clausules

abusives als contractes celebrats amb consumidors.

5.2. LA VULNERABILITAT DE L’HABITATGE FAMILIAR

Els arts. 47 1 33 CE son la base constitucional de I’habitatge familiar, mentre un
funciona com la seva garantia, I’altre esdevé el seu limit, i no sén pocs els casos
en que la confrontaci6 dels dos desenllaca en una execucid hipotecaria. La
vulnerabilitat de 1’habitatge familiar recau, precisament, en la dificultat d’assolir 1

mantenir el dret a I’habitatge digne i adequat.

En termes generals, resulta dificil definir la noci6 de vulnerabilitat perque es tracta
d’un concepte variable que aflora en determinades situacions o que depeén de

determinades circumstancies permanents, temporals, innates o adquirides. Hi ha

8% Llei 1/2013, de 14 de maig, de mesures per reforgar la proteccio dels deutors hipotecaris,
reestructuracié del deute i lloguer social (BOE num. 116, de 15 de maig de 2013).
https://www.boe.es/eli/es/1/2013/05/14/1/con

87 Reial Decret llei 1/2024, de 14 de maig, pel que es prorroguen les mesures de suspensio dels
llancaments sobre habitatges habituals per la proteccio de les llars vulnerables (BOE num. 117, de
15 de maig de 2024). https://www.boe.es/eli/es/rdl/2024/05/14/1

8 Directiva 2014/17/UE del Parlament Europeu i del Consell, de 4 de febrer de 2014, relativa als
contractes de credit per immobles de consumidors (DOUE L 60, de 28 de febrer de 2014).
http://data.europa.eu/eli/dir/2014/17/0j

8 Directiva 93/13/CEE del Consell, de 5 d’abril de 1993 relativa a les clausules abusives en els
contractes celebrats amb consumidors (DOUE L 95, de 21 d’abril de 1993).
http://data.europa.cu/eli/dir/1993/13/0j
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tres tipus de vulnerabilitat: la humana (tota persona és vulnerable per naturalesa),
la socio-economica (la manca de recursos economics) i la legal (per aplicacio de
la norma). Hi ha certs aspectes personals que poden implicar més sensibilitat 1
susceptibilitat de patir un dany, com el sexe, I’edat i la discapacitat. També
aspectes socials, com 1’estatus social, I’educaci6 o el lloc de residéncia. Fins i tot,
I’enfermetat, com la crisi sanitaria del COVID-19, que va ocasionar la pérdua de
llocs de feina i, com a conseqiiencia, d’habitatges. Aixi doncs, la llista de

detonants no es un numerus clausus®.

La Constituci6 determina quins son els col-lectius vulnerables i al seu art. 9.2 CE
estableix 1’obligaci6 dels poders publics de la seva proteccid. Concretament, sén
els joves (art. 48 CE), la gent gran (art. 50 CE), les persones amb discapacitat (art.
49 CE), les victimes de terrorisme, les families monoparentals, les procedents de
situacions de ruptures d’unitats familiars, les victimes de violéncia de génere i els

emigrants retornats (art. 42 CE), i la familia (art. 39.1 CE)’'.

La pregunta que a aquest treball concerna és quan la unitat familiar esdevé
vulnerable. Des d’una vessant economica, podria considerar-se que t¢€ lloc quan la
familia es troba en risc alt de perdre els seus béns, propietats o el seu sistema de
suport®. La Llei 1/2013, de 14 de maig, al seu art. 1.2, estableix tots els requisits
que s’han de donar per a que es compleixi aquesta qualitat. En primer lloc, els
ingressos de la unitat familiar no poden superar el limit de tres vegades
I’Indicador Public de Renda d’Efectes Multiples (IPREM) en catorze pagues.
Aquest limit pot augmentar a quatre vegades si hi ha un membre amb una
discapacitat igual o superior a 33% o una situacié de dependencia, o a cinc

vegades si el deutor t¢ una malaltia o discapacitat greu que li impedeixi treballar.

% Ramoén Fernandez, F. (2023). Medidas en el ambito juridico para el acceso a la vivienda de las
personas en situacion de vulnerabilidad social y economica.

! L’Observaci6é ntimero 4 del CESCR afegeix els nens, els malalts terminals, els individus VIH
positius, les persones amb problemes medics persistents, les victimes de desastres naturals i les
persones que viuen en zones on solen produir-se desastres naturals. L’art.12, apartat f), de la Llei
18/2007, inclou també els joves majors d’edat empadronats amb els seus pares, els immigrants i
els sense sostre.

92 UNIR Revista (2024). ;Oué es la vulnerabilidad social?.
https://www.unir.net/revista/ciencias-sociales/vulnerabilidad-social/?utm_medium=rrss&utm_sour

=link tm_campaign=np-org-share rrss link nireu x_X_X_noticia x_noticia X

28


https://www.unir.net/revista/ciencias-sociales/vulnerabilidad-social/?utm_medium=rrss&utm_source=link_copy&utm_campaign=np-org-share_rrss_link_copy_unireu_x_x_x_noticia_x_noticia_x
https://www.unir.net/revista/ciencias-sociales/vulnerabilidad-social/?utm_medium=rrss&utm_source=link_copy&utm_campaign=np-org-share_rrss_link_copy_unireu_x_x_x_noticia_x_noticia_x

La proteccié de 1’habitatge familiar enfront I’execucio hipotecaria Gisela Vinas Fors

L’IPREM del 2024 varen ser 7.200,00€ anuals®. En segon lloc, durant els quatre
anys anteriors a la sol-licitud, la unitat familiar ha d’haver patit una alteracio
significativa de la seva situacid economica, o una carrega hipotecaria sobre la
renda familiar que hagi crescut molt, per sobre del 50%. En tercer lloc, ha de
tractar-se de ’habitatge habitual del deutor, el qual no pot disposar d’altres béns
que permetin fer front al deute. Per ultim, cal que la unitat familiar es trobi,
almenys, en una d’aquestes situacions d’especial vulnerabilitat: familia nombrosa,
familia monoparental amb minim un fill a carrec, familia a carrec d’un menor
d’edat, familia amb algun membre que tingui reconeguda una discapacitat igual o
superior al 33%, situacié de dependéncia o malaltia greu que I’impedeixi treballar,
familia on el deutor hipotecari es trobi en situacid de desocupacio, familia on hi
hagi una victima de violencia de genere, familia que convisqui a la mateixa casa o
no amb més persones que estiguin unides amb el titular de la hipoteca o el seu
conjuge per vincle de parentiu fins al tercer grau de consanguinitat o afinitat, i que
es trobin en situacid personal de discapacitat, dependéncia o malaltia greu que els
incapaciti acreditadament de forma temporal o permanent per realitzar una

activitat laboral i, per ultim, que el deutor tingui més de 60 anys™.

Caldria diferenciar entre la situacio de vulnerabilitat economica i 1’exclusi6 social.
L’art. 1 bis de la Llei 4/2018, de 2 de juliol, fixa definicions per a aquests
conceptes. Entén la vulnerabilitat economica com la situacio economica en la que
es troben persones, families o grups socials per no tenir feina o desenvolupar-la
en condicions precaries o d’escassa remuneracio, cosa que li genera una situacio
de pobresa. En canvi, defineix a les persones en risc d’exclusio social com les
persones que no tenen una relacio positiva amb [’entorn social on habiten,
mantenint un model de vida que els perpetia en aquesta situacié®”. Per tant,
mentre la vulnerabilitat economica, que es dona quan s’observen els requisits

anteriors, pot ser una condicié temporal causada per determinats factors, com la

% IPREM.com.es (2024). IPREM 2024 en Espaiia: La brijula econémica que guia familias y
empresas. https://www.iprem.com.es/2024 . html

% Llei 1/2013, art. 1.2.

% Llei 4/2018, de 2 de juliol, d’ordenacié i funcionament de la red de protecci6 i inclusié a
persones i families en situacid6 de major vulnerabilitat social o economica a Castella i Lled
(BOCYL num. 132, de 10 de juliol de 2018). https://www.boe.es/eli/es-cl/1/2018/07/02/4/con
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perdua d’una feina o una crisi economica, 1’exclusid social és un concepte més
ampli que abarca més factors a part de la pobresa, com la discriminacio,
I’aillament o la manca d’oportunitats, que ve causada per diferents causes
economiques, culturals, educatives o de salud, 1 que sol ser més dificil de

restaurar. Podria considerar-se, doncs, com un conjunt de vulnerabilitats®.

5.3. LES MESURES QUE CONTEMPLA LA LEC DURANT EL PROCES
D’EXECUCIO HIPOTECARIA

5.3.1. L’incompliment del deutor i la demanda d’execucid.

L’habitatge familiar pot ser agredit per dos motius diferents. Per un canto, pel
naixement de deutes en els que I'immoble no era la garantia del préstec. I per
I’altre, per I’incompliment d’obligacions de garantia que especialment recauen
sobre I’habitatge, com I’hipoteca, que han assumit expressament un o diversos
integrants de la unitat familiar”’. Els articles de la LEC que es mencionen en
aquest treball regulen aquest Gltim cas. L’execucid hipotecaria €s el procediment
judicial que faculta al creditor hipotecari, generalment una entitat financera, a

executar la garantia hipotecaria davant I’incompliment del deutor®.

Quan el pagament del préstec es fa en terminis, I’impagament de 3 quotes ja dona
dret al creditor a donar per resolt el contracte i reclamar la totalitat del deute que
restava per abonar, es produeix el venciment anticipat del deute. Amb aixo, el
creditor presenta la demanda, juntament amb 1’escriptura de la hipoteca on ha de
constar la taxacio, que servira de topall per a la subhasta (arts. 681 1 682.2 LEC).
La demanda es dirigira al deutor, i en el seu cas a I’hipotecant no deutor o al tercer
posseidor dels béns. L’escriptura de la hipoteca és el titol executiu (art. 517 LEC),

imprescindible per iniciar 1’execucid.

% Unir Revista (2024). ;Qué es la vulnerabilidad social?.

°7 Elorriaga de Bonis, F. (1995). Régimen juridico de la vivienda familiar.

% Salmerén Manzano, E.M. (2023). El derecho de hipoteca y la vivienda familiar tras la Ley
5/2019, reguladora de los contratos de credzto mmobllzarlo Actualidad Juridica Iberoamericana,
vol. 19, pp. 644-691. https: :
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L’art. 685 LEC estableix els requisits que ha de complir la demanda executiva i
quins documents s’han d’acompanyar. S’exigeix al creditor que indiqui a la
demanda si ’immoble executat és [’habitatge habitual del deutor, si I’executant té
la condicié de gran tenidor i si el deutor es troba en situacié de vulnerabilitat
economica, acreditant les gestions que s’han dut a terme per determinar aquesta
circumstancia. Si no és gran tenidor, haura d’adjuntar el certificat del Registre de
la Propietat on constin els immobles que ostenta en nom seu. Si €s gran tenidor 1
es compleixen les altres dues condicions, haura d’acreditar que s’ha sotmes amb
caracter previ a la demanda, a un procediment de conciliacidé o mediaci6 establert
per I’Administracidé Publica competent®. La LO 1/2025, estableix 1’obligatorietat
d’us d’un Métode Alternatiu de Solucio de Conflictes (MASC), abans d’iniciar un
procediment judicial en assumptes civils i mercantils amb la finalitat de reduir la
carrega judicial i de promoure acords extrajudicials. No obstant, a no ser que es
practiqui D’arbitratge, la resta son mecanismes que requereixen d’un acord mutu i
del consentiment de I’entitat financera, per tant, tot segueix estant en mans d’ella.
L’acreditaci6 de la mediacid6 o conciliaci6 es fa mitjancant una declaracid
responsable amb maxim 5 mesos d'antelacié a la presentacié de la demanda, o
amb un document acreditatiu dels serveis competents que indiqui el resultat de la
conciliaci6 o mediacid (art. 685 LEC). No s'admetra la demanda fins que no
s’hagi dut a terme algun dels dos mecanismes. El resultat d'aixo és, simplement,
retrasar I’execucio'®. La Llei 12/2023, al seu art. 3, complementa la LEC en tant
que defineix el concepte de “gran tenidor” com la persona fisica o juridica que
sigui titular de més de deu immobles urbans, excloent-hi garatges i trasters, o una

superficie construida de més de 1.500 m2'""

* Carrera, J., Picatoste, V. (2024). Las 10 novedades de la Ley de Vivienda en materia civil y

procesal. Vento Abogados&Asesores. https://vento.es/novedades-ley-de-vivienda/

190 Ruiz-Rico Arias, M.D. (2023). La propiedad de vivienda habitual y la ejecucion hipotecaria

tras la ley del derecho a la vivienda de 2023: insuficiente proteccion y necesidad de reforma legal.

Diario La Ley.

https://diariolaley.laleynext.es/d11/2023/10/23/la-propiedad-de-vivienda-habitual-y-la-ejecucion-hi
otecaria-tras-la-ley-del-derecho-a-la-vivienda-de-2023-insuficiente-proteccion-y-necesidad-de-ref

orma-legal
01T lei 12/2023, art. 3.
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Amb caracter previ a I’inici del procediment, 1’entitat financera ha d’haver
requerit al deutor el pagament de la quantitat deguda, mitjangant el requeriment
notarial de pagament (art. 686 LEC). Es tracta d’un document que sol-licita al
deutor que satisfaci la quantitat reclamada o s’adoptaran mesures executives
contra ell. Contara amb un termini de 10 dies per abonar-ho de forma voluntaria,

12 Es un pas essencial, i la

sind s’iniciara I’execucid i es procedira a la subhasta
seva omissid genera un vici de nul-litat del procediment per indefensié al

deutor'®,

Un cop complerts aquests requisits i admesa la demanda, el deutor rep una
notificacid judicial de la iniciacié del procediment d’execucid hipotecaria,
contemplat entre els arts. 681 i 698 LEC. Aquests articles s’encarreguen de
regular els judicis executius especials sobre béns hipotecats. La notificacié conté
la informaci6 detallada del deute i se I’informa sobre el dret d’oposar-se i el dret

de pagar per voluntat propia'™.

Pel que fa a la informacié precontractual, aquella que el prestatari hauria d’haver
rebut en el moment de signar I’escriptura de préstec, la Llei 5/2019 ha establert
que ha de contenir el tipus d’interes, les comissions, les despeses i les
conseqiiencies en cas d’impagament. L’entitat creditora esta subjecte als principis
d'avaluacié de solvencia 1 transparéncia. No haurien de concedir el credit si a
priori ja s’observa que el prestatari tindra problemes per fer front al deute. A més,
la informacié subministrada al consumidor ha de ser clara, comprensible i no

enganyosa '

Els interessos de mora s’originen el primer dia de retard del pagament de la quota.

La llei ha establert una limitaci6 d’interessos pels casos d’habitatge habitual per

192 Estudios y Comentarios Legislativos (2013). El Proceso de Ejecucion Forzosa en la Ley de
Enjuiciamiento Civil. Editorial Civitas, SA, 5% ed.

1% Senténcia del Tribunal Suprem 2340/1992, de 18 de marg de 1992
https://www.poderjudicial.es/search/AN/openDocument/92d856¢7757¢ce776/20051011

104 Merino Arroyo, I (2025).  Ejecucion  hipotecaria. MelendosBlog.
https://blog.melendos.es/ejecucion-hipotecaria/

195 Salmerén Manzano, E.M. (2023). El derecho de hipoteca y la vivienda familiar tras la Ley
5/2019, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario.
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evitar una carrega excessiva al propietari. L’art. 114.3 LH estableix que els
interessos de mora per préstecs d’adquisicié d’habitatge habitual no podran ser
superiors a tres cops ’interés legal, que només podra aplicar-se sobre el deute
principal, no sobre els interessos acumulats. No hi cap la capitalitzacid

d’interessos ni 1’anatocisme'®

. Aquestes figures es troben regulades a I’art. 1109
CC, 1 al Codi de Comerg a I’art. 317, i consisteixen en acumular en el capital d’un
préstec els interessos venguts 1 no satisfets perque aquests generin nous
interessos'"’.

De tota manera, la STS 364/2016, de 3 de juny'®, estableix criteris més protectors
que els de la propia Llei. Manifesta que si en un préstec signat amb un
consumidor s’estableixen interessos de mora que superen en dos cops l’interes
nominal, que és el normal en un contracte, aquesta clausula esdevé abusiva i
nul-la. Per tant, a la practica no es fa tan s de I’art. 114.3 LH, sin6 que s’aplica
directament la limitacio dels 2 punts'®. La STS 240/2019, de 24 d’abril'"’,
estableix que la clausula que contingui interessos moratoris abusius sera declarada

nul-la, pero el préstec seguira generant interés remuneratori respecte el capital

pendent de devolucio''.

5.3.2. La taxacio.

L’art. 682 LEC no esta expressament dirigit a I’habitatge habitual, pero hi té una
afectacid directe, tot i que la manca d’una proteccid especifica inclosa en el

precepte genera certa indefensié al deutor. Aquesta norma estableix que en

198 yuan Gomez, M. (2018). El matiz de la vivienda habitual en la ejecucion hipotecaria. Abogacia
Espaiiola. Consejo General.

d

e-la-vivienda-habitual-en-la-ejecucion-hipotecaria/
7 Navas Marqués, JI. (2022). Anatocismo. El Blog de Juan Ignacio Navas Marqués.
http://www.juanignacionavas.com/anatocismo/

1% Qenténcia del Tribunal Suprem 24010/2016, de 3 de juny de 2016
https://www.poderjudicial.es/search/AN/openDocument/125990fc88¢67039/20160608

19 Juan Goémez, M. (2018) EI matiz de la vivienda habitual en la ejecucién hipotecaria.

10 Qenténcia del Tribunal Suprem 13182019, de 24 d’abril de 2019
https://www.poderjudicial.es/search/AN/openDocument/c1d7ec112c46ebff/20190506

' Tustel. (2019). Reitera el TS que, declarada la nulidad de una cldusula que establece el interés de
demora, cuando el prestatario incurra en mora el capital pendiente de amortizar sigue devengando
el interés  remuneratorio fijado en el  contrato. Diario  del  Derecho.
httos: . S . =

l.com/diari ici 2ref i =11
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I’escriptura del préstec hipotecari el prestatari ha d’establir obligatoriament el
valor que servira de topall en cas de subhasta. Aquest valor sera minim el 75% del
valor de taxaci6 de I’immoble. Sense aquest limit, I’entitat executant podria
adjudicar-se el bé per un valor molt inferior al real i amb aquesta norma
s’assegura que el valor no sigui tan baix. El precepte no parla especificament de
I’habitatge habitual, per tant, s’inclouen altres tipus d’immoble, com locals o

places d’aparcament''?.

Cal diferenciar el valor de taxacio i el valor de subhasta. El primer es tracta del
preu estimat en un moment especific mitjangant un técnic d'avaluacié expert on es
tenen en compte diferents circumstancies com el valor de mercat, la seva ubicacio,
la qualitat de la construccid, la superficie, els serveis de la zona, la comunicacié
amb mitjans de transports, etc. El segon, en canvi, és el preu que se li atorga al bé
en una subhasta publica mitjancant la oferta y la demanda dels participants
interessats en adquirir-lo 1 on es tenen en compte factors com D’interes dels
compradors, la singularitat de 1’habitatge, la conjuntura economica o el context de

la licitacio'®.

La norma no preveu una actualitzacio del valor de taxacid tot i que aquest pugui
ser superior en el moment de ’adjudicacid, que ¢€s el que sol passar. De fet, no
només s’han recuperat els preus previs a la crisi del 2008, sind que el mercat de
I’habitatge recull valors per sobre de I’inflacid, tant d'habitatges nous com de
segona ma. L’Index de Preus de I’Habitatge (IPV), del quart trimestre de 2024,
situa la taxa de variacio anual en un 11,3%, una pujada de preus de 1’1,8%
respecte el trimestre anterior''*. Per tant, la previsio d’aquests dos articles no
resulta favorable pel deutor, ja que el més probable és que durant les décades de
vigencia del préstec, el valor de taxacid originari augmenti. La solucid més

equitativa seria 1’actualitzacié de la taxacid, tant a I’alca com a la baixa, de forma

"2 Ruiz-Rico Arias, M.D. (2023). La propiedad de vivienda habitual y la ejecucion hipotecaria
tras la ley del derecho a la vivienda de 2023: insuficiente proteccion y necesidad de reforma legal.
"8 Aguirre & Baeza. (2024). Diferencia entre el valor de subasta y tasacion.
https://www.aguirrebaeza.com/blog/diferencia-valor-subasta-tasacion/

4 Instituto Nacional de Estadistica (2025). Indice de precios de vivienda. Ultimos datos.
https://www.ine.es/dyngs/INEbase/es/operacion.htm?c=Estadistica_ C&cid=1254736152838&men
u=ultiDatos&idp=1254735976607
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vinculant, i obrint la possibilitat de novacié del préstec hipotecari. Pot passar,
també, que 1’entitat tasadora hagués realitzar una taxaci6 a la baixa, és a dir, que el
banc li hagués encarregat diverses i1 hagués tirat la que tingués un valor més

baix'?.

L’entitat financera pot modificar les condicions del préstec si el valor de mercat
del immoble cau, aixi ho estableix I’art. 9 del Reglament del Mercat Hipotecari''®.
Es preveu per aquells suposits d’augment no imputable al deutor i obre la
possibilitat d’una ampliacid de la hipoteca a altres béns del deutor per fer-hi front.

En canvi, no es preveu qué succeeix davant un augment del valor'!’.

5.3.3. L’oposicio i la suspensio de I’execucio.

L’art. 695 LEC contempla el suposits en que I’executat es pot oposar a 1’execucio:
I’extinci6 de la garantia, ’error en la determinaci6 de la quantitat deguda,
I’hipoteca o I’embarg inscrit amb anterioritat al préstec que s’estigui executant 1
I’existéncia de clausules abusives. Iniciada 1’execucid, el deutor pot pagar el
deute, oposar-se o no fer res. L’oposicio per clausules abusives té el seu fonament
en el dret europeu (Directives 93/13/CEE, 2011/83/UE'"®, 2014/17/UE). Si la
clausula abusiva fonamenta 1’execucid o determina la quantitat, es suspendra
I’execucid 1 s’arxivara, el que s’anomena sobreseiment (art. 695.3 LEC). En
aquest cas caldra compareixenca (art. 695.2 LEC). Si, per contra, no afecta a
aquestes dues qiiestions, I’execuci6d seguira perd sense ’aplicacid de la clausula i
no caldra compareixenca ja que el Lletrat de I’Administracio de Justicia (LAJ)
decidira segons la documentaci6 (arts. 560 1 561 LEC). Aquest control s’exerceix

pel LAJ d’ofici sempre, tot i que les parts poden sol-licitar-ho. La manca d’aquest

"5 Ruiz-Rico Arias, M.D. (2023). La propiedad de vivienda habitual y la ejecucion hipotecaria

tras la ley del derecho a la vivienda de 2023: insuficiente proteccion y necesidad de reforma legal.
116 Reial Decret 716/2009, de 24 de abril, pel que es desenvolupen determinats aspectes de la Llei
2/1981, de 25 de marg, de regulacio del mercat hipotecari i altres normes del sistema hipotecari i
financer (BOE ntim. 107, de 2 de maig de 2009). https://www.boe.es/eli/es/rd/2009/04/24/716

"7 Ruiz-Rico Arias, M.D. (2023). La propiedad de vivienda habitual y la ejecucién hipotecaria
tras la ley del derecho a la vivienda de 2023: insuficiente proteccion y necesidad de reforma legal.
'8 Directiva 2011/83/UE del Parlament Europeu i del Consell, de 25 d’octubre de 2011, relativa
als drets dels consumidors (DOUE L 304, de 22 de novembre de 2011).
http://data.curopa.eu/eli/dir/2011/83/0j
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procediment vulnera el dret a la tutela judicial efectiva'’®. Poden ser clausules
abusives: el sol, les despeses, el venciment anticipat, els interessos moratoris,
’aval, la fianga o un altre tipus de garantia desproporcionada, ’Index de
Referéncia de Préstecs Hipotecaris (IRPH), la formula de calcul d’interés
360/365, I’arrodoniment a I’al¢a i la clausula multi divisa'®.

L’extinci6 de la garantia fa referéncia a quan el deute s’ha pagat o la garantia ja ha
desaparegut, 1 té lloc la cancel-lacié de 1’execucio. En canvi, I’error en la
determinacid de la quantitat deguda no atura I’execucio, simplement modifica el

deute.

A les execucions hipotecaries, els motius d’oposicid 1 de suspensidé soén molt
limitats. En el cas de [’oposicid, 1’al-legaci6 de causes diferents a les
contemplades a I’art. 695 LEC s’ha de fer en un procés declaratiu independent, en
virtut de I’art. 698 LEC. Es tracta d’un precepte que podria passar desapercebut si
no s’és expert en dret, pero que resulta més efectiu que Dl’art. 695 LEC.
Concretament, es preveu per aquelles qiiestions que versin sobre nul-litat del titol

21 ja estiguin

o sobre el venciment, certesa, extincio o quantitat del deute
fonamentats en fets anteriors o posteriors al titol d’execucid hipotecaria. La STC
158/1997, de 2 d’octubre'??, ha defensat la constitucionalitat d’aquest sistema
restringit declarant que la rao per la qual no es vulnera el dret a la defensa de

l'executat és precisament perque les possibilitats d'al-legacio es releguen a la via

d'un judici declaratiu ulterior'”.

"9 Gémez Aguilera, A.M. (2020). El control judicial de la existencia de clausulas abusivas en el
proceso de ejecucion del contrato de préstamos hipotecarios concertados con consumidores:
andlisis del estado actual de la cuestion. Revista de Derecho VLEX.

20 ADICAE CV. (2021). Principales clausulas abusivas que puedes encontrar en tu préstamo
hipotecario y como reclamarlas.
https://observatoriohipotecario.adicae.net/wp-content/uploads/2024/10/ANO-2021-PRINCIPALES
-CLA LAS-ABUSIVAS-QUE-PUEDES-ENCONTRAR-EN-TU-PRESTAMO-HIPOTECARI
O-Y-COMO-RECLAMARLAS .pdf

121 Llei 1/2000, art. 695.

122 Senténcia del Tribunal Constitucional 158/1997, de 2 de octubre de 1997
https:/hj.tribunalconstitucional.es/es/Resolucion/Show/3423

12 Estrada Alonso, E. (2019). Medios de defensa del ejecutado en los procedimientos de ejecucion.
Revista Critica de Derecho Inmobiliario, vol. 771, pp. 67-113
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El procediment d’execucid hipotecaria té caracter sumari i no produeix excepcio
de cosa jutjada, de manera que no té caracter de definitiu i, per tant, cap la

possibilitat d’admetre un hipotétic futur procediment declaratiu'*.

Cal fer mencié a la possibilitat que atorga 1’art. 552.3 LEC, apte per aquells
deutors que han sigut executats per segona vegada en base a un mateix titol
executiu, una practica no permesa jurisprudencialment. Diu aixi: una vegada
ferma la interlocutoria que denegui el despatx de l'execucio, el creditor només pot
fer valer els seus drets en el procés ordinari corresponent, si no hi obsta la cosa
jutiada de la senténcia o resolucio ferma en que s'hagi fundat la demanda

d'execucio’.

Pel que fa a la suspensié de I’execucio, I’art.565 LEC estableix que només es
suspendra 1’execucid quan la llei aixi ho estableixi o quan les parts ho acordin. La
LO 1/2025 introdueix la possibilitat de la suspensid per arribar a un acord
extrajudicial mitjangant algun métode MASC, amb 1’objectiu de limitar 1’accés
indiscriminat dels postors a les subhastes i d’agilitzar el procediment judicial'*®.

En quant a les especialitats del procediment hipotecari, I’art. 696 LEC preveu la
suspensio per terceria de domini. L’admissio de la demanda de terceria atura
I’execucid només sobre els béns que s’indiqui, i es seguira per la resta si aixi ho
sol-licita el creditor. També 1’art. 697 LEC preveu la suspensio per prejudicialitat
penal quan s'acrediti, d'acord amb el que disposa l'article 569 d'aquesta Llei,
l'existencia de causa criminal sobre qualsevol fet d'aparenga delictiva que

determini la falsedat del titol, la invalidesa o la il-licitud del despatx de

l'execucio'.

124 Ballester Anton, J. (2024). El procedimiento de ejecucion. Como anular o minimizar sus
efectos mediante causas de oposicion eficaces. El Derecho.
https://elderecho.com/el-procedimiento-de-ejecucion-como-anular-o-minimizar-sus-efectos-media

nte-causas-de-oposicion-eficaces
125 T lei 1/2000, art. 552.

126 Abogada Hipotecas (2025). ;Cémo afectard la Nueva Ley a las ejecuciones hipotecarias?.

https://abogadahipotecas.com/blog/nueva-ley-ejecuciones-hipotecarias/
127 Llei 1/2000, art. 697.
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5.3.4. La subhasta.

Davant la falta de 1’acord de realitzacid, que €s un acord extrajudicial en que
executat 1 executant pacten com es fara la liquidaci6 del bé (arts. 636 1 640 LEC),
I’alienacio del bé embargat es fa mitjancant subhasta judicial, per tant, s’elimina

l'opcid de fer-ho mitjangant entitat especialitzada'®.

Un cop fixat el justipreu del bé embargat, el LAJ, ja no el Jutge, dicta el decret
que acorda I’inici de la subhasta, que sera notificat a I’executat. L’art. 644 LEC
estableix que també es realitzara un intent de notificacid personal del decret al
demandat no personat. L’antigua redacci6 de 1’art. 645.1 LEC establia que
I’anunci del BOE ja servia de notificacid, una clausula que podia generar
indefensi6 a I’executat donat que el ciutada mitja no consulta normalment aquest
diari 1, tot i aixi, a ’anunci no s’identifica el bé que s’esta subhastant ni el seu
propietari, per tant, és dificil assabentar-se per aquest mitja de que un bé propi
sera subhastat'?,

Al decret, s’informa a 1’executat de que, dins dels 10 dies posteriors a la
notificacio del decret, pot comunicar al tribunal que vol ajudar a facilitar la venda
de ’immoble mitjancant el consentiment de visites, fotografies, dades de contacte
o donant informaci6 sobre 1’estat del bé. Amb aix0, pot aplicar-se una reduccio
del deute de fins el 2% de I’import pel que s’adjudica el bé (art. 669.3 LEC), pero
no es una rebaixa asegurada. No es comunicara de forma personal I’inici de la
subhasta, ni la seva finalitzaci6. Aquest decret també informa de la possibilitat
que té I’executat de presentar a una persona que millori el preu. Aquesta mesura
modifica I’art. 646 LEC, que regula la convocatoria 1 notificacié de subhasta, i
perjudica a I’executat en diversos aspectes ja que li trasllada la carrega
d’informacid 1 la responsabilitat dels terminis. A més, es dona per suposat que

I’executat disposa de coneixements juridics i de mitjans digitals.

128 Sanchez Ruiz de Valdivia, I, Olmedo Cardente, M. (2014). Desahucios y ejecuciones
hipotecarias. Un drama social y un problema legal. Tirant lo Blanch: Valencia.

12 Achon Brufién, M.J. (2025). Modificacion de las subastas judiciales por la Ley Orgadnica de
1/2025, de 2 de enero: Deficiencias de la nueva regulacion y problemas que va a suscitar. Diario
La Ley.
https //diariolaley.laleynext. es/dll/2025/01/30/m0d1ﬁca01on de- las subastas- |udICIales por-la lev-or
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L’art. 691 LEC estableix que la subhasta s’iniciara transcorreguts 20 dies des del

requeriment de pagament 1 les notificacions indicades anteriorment.

Abans de la STC 26/2025, de 29 de gener, préviament a I’inici de la subhasta el
creditor havia d’acreditar si el deutor es trobava en situacidé de vulnerabilitat i, si
era aixi, també la seva submissi6 a un procediment de mediacidé o conciliacid.
Aquesta senténcia declara inconstitucional i nul I’art. 655 bis LEC que regulava la
subhasta de béns immobles quan I’immoble executat era [’habitatge habitual del
deutor i el creditor era una empresa de lloguer o un gran tenidor. El TC ha
considerat que les exigéncies imposades en aquest article vulneren el dret
fonamental a la tutela judicial efectiva (art. 24 CE) per diverses raons. En primer
lloc, es consideren desproporcionats els requisits que obligaven al creditor a
acreditar si el deutor es trobava en situacid de vulnerabilitat economica abans
d’iniciar la via d’apremi, 1 a sotmetre’s a un procediment de conciliacid o
mediacio amb I’ Administracio Publica. Es considera que aixo trasllada al creditor
una carrega excessiva i pot retardar o impedir I’exercici efectiu del seu dret a
executar una resolucié judicial ferma. En segon lloc, la norma no establia un
procediment clar ni terminis concrets per a [’acreditacio de la situacid de
vulnerabilitat ni per al desenvolupament del procediment de conciliacid o
mediacid, deixant al creditor en una situacidé d'incertesa i dependéncia de
I’actuaci6 de les administracions publiques el que es considera una altra
vulneracio del dret a la tutela judicial, ja que I’executant no ha d’estar condicionat
per la inacci6 o lentitud de 1’ Administracio.

Amb aquesta senténcia, s’elimina 1’obligacié dels grans tenidors d'acreditar la
situacié de vulnerabilitat del deutor i de sotmetre’s a procediments previs de
conciliaci6 abans d’iniciar processos d’execucid hipotecaria. Els arts. 685.2,

439.6.c) 1439.7 LEC també en queden afectats i declarats inconstitucionals'.

30 Iberley (2025). El Tribunal Constitucional estima el recurso contra las tasas judiciales.
https://www.iberley.es/noticias/tribunal-constitucional-estima-recurso-contra-tasas-judiciales-2749
4
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L’art. 575.1 bis LEC contempla la previsio de la condemna en costes en situacions
d’execucio de I’habitatge habitual. En cas d’habitatge habitual, les costes de
procés no poden superar el 5% de la quantitat que es reclami en la demanda
executiva. En cas de no respectar-se el limit, el Registrador hauria de rebutjar
I’accés al Registre de 1’adjudicacio. Han de computar-se els honoraris de defensa i
representacio técnica, la insercio d'anuncis o edictes que de forma obligada s'hagin
de publicar en el curs del procés i s'inclou també 1'import de I'Ilmpost sobre el
Valor Afegit (IVA) que es merita a les factures d'honoraris dels advocats i
procuradors que hagin intervingut en el procediment (arts. 241 i 243 LEC)"!. La
practica és diferent a la teoria i habitualment es supera aquest percentatge. Les
costes s’haurien de calcular de forma ponderada i1 raonable, tenint en compte la
complexitat del cas, la fase del procés, I’extensido de la demanda, la feina de
I’advocat 1 si hi ha hagut oposicié o no, en termes de quantitat de feina. Un
problema molt freqiient és que els advocats minuten al maxim sense justificar-ho,
especialment en aquelles execucions sense oposicid. Seria recomanable redactar la
minuta de forma detallada, aixd com establir un control més exhaustiu de les
costes per limitar els abusos. En aquest sentit, és fonamental el paper del LAJ, que
té I’obligacié de controlar els abusos i vetllar pels drets fonamentals del deutor
aixi com pels principis d’igualtat 1 justicia, 1 més tenint en compte que en la
majoria dels casos el deutor no es persona o no té coneixement suficients i no té

consciéncia de la situacid'*2.

L’art. 649.2 LEC estableix que la suspensio de la subhasta per un periode superior
a 15 dies naturals comporta la cancel-lacié d’aquesta i la devolucio dels diposits
als postors. Si és menor de 15 dies naturals, es paralitzara i reanudara des d’on va

quedar-se.

131 Merino Escartin, J.F. (2018) Ejecucion judicial hipotecaria. Costas: limite del art. 575-1 LEC.
Comentarios a las Resoluciones de la Direccion General de Registros y Notariado, vol. 165, pp.
200-201.

132 Ferndndez-Gallardo Fernandez-Gallardo, J.A. (2014). La tasacion de costas en el proceso de
ejecucion hipotecaria. Revista cuatrimestral de las Facultades de Derecho y Ciencias Econdmicas
y Empresariales, vol. 91, pp. 252-282.
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L’art. 693 LEC, en el seu apartat 3 regula la possibilitat de ’alliberacié del bé
abans de la subhasta 1 ’execucio si el deutor abona tot el deute, concretament: /a
quantitat exacta que per principal i interessos estigui venguda en la data de
presentacio de la demanda, incrementada, si escau, amb els venciments del
preéstec i els interessos de demora que es vagin produint al llarg del procediment i
resultin impagats en tot o en part'”. Al tractar-se d’habitatge habitual, no
requerira del consentiment del deutor per exercitar-la. Podra efectuar aquesta
facultat fins abans de la finalitzacié de la subhasta, pero amb el limit del transcurs
de 3 anys entre la data de I’Gltim alliberament i del segilient requeriment de
pagament extrajudicial. No €s un obstacle per a I’alliberacié del bé que I’execucio
hipotecaria s’insti contra diversos béns, dels quals un és 1’habitatge familiar. La
hipoteca, com a dret real de garantia ¢és indivisible, de tal forma que es segueix
gravant la totalitat dels immobles subjectes a ella mentre no s’hagi satisfet
I’import integre del deute. Si es produeix la consignacid de I’import degut fins a la
data pel principal 1 interessos per I’alliberacido de 1’accio, pel dret conferit al
deutor quan un dels béns sigui 1’habitatge familiar, no tindria sentit que I’execucid
continués per la resta dels béns que no tinguin aquesta naturalesa, ni aquests altres
hauria d’excluir aquell dret del deutor'**.

Aquesta mesura, que tamb¢ esta recollida a 1’art. 650.5 LEC, ha estat positivament
acollida per la doctrina pero, malauradament, a la practica €s gaire bé impossible
que tingui lloc. La possibilitat de que el deutor pugui, de cop, abonar la totalitat
del deute vengut anticipadament més els interessos i costes, és molt improbable i
més tenint en compte que I'impagament del préstec sol ser la Gltima mesura a
recorrer per part dels prestataris, ja que ningu vol perdre casa seva. Només un
canvi inesperat de la fortuna o del recursos familiars podria permetre la

cancel-lacio de ’execucido'™®.

133 Llei 1/2000, art. 693.

3 Sanchez Ruiz de Valdivia, I, Olmedo Cardente, M. (2014). Desahucios y ejecuciones
hipotecarias. Un drama social y un problema legal.

135 Ruiz-Rico Arias, M.D. (2023). La propiedad de vivienda habitual y la ejecucién hipotecaria
tras la ley del derecho a la vivienda de 2023: insuficiente proteccion y necesidad de reforma legal.
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5.3.5. L’adjudicacio.

Un cop finalitzada la subhasta, I’inici del comput del termini de pagament de la
resta del preu pel millor postor és automatic. La LO 1/2025 ha suprimit el
requeriment judicial previ que contemplava 1’art. 670 LEC, de forma que

s’escurca el marge de reacci6 del deutor.

També s’han introduit diversos canvis pel que fa als limits d’adjudicacié de
I’habitatge habitual, que afecten als arts. 670 1 671 LEC. L’art. 670.3 LEC recull
la idea més important: quan es tracti de [’habitatge habitual del deutor, no
s’aprovara el remat per una quantitat inferior al 70% del valor de subhasta,
excepte que es faci per la quantitat que se li degui a l’executant per tots els
conceptes. En aquest cas, no es podra aprovar el remat de |’habitatge per menys

del 60% d’aquest valor'™.

En cas de subhasta amb postors, si la millor oferta és igual o superior al 70% del
valor se subhasta, s’aprova automaticament el remat el dia habil segiient a la
finalitzacid la subhasta. Si qui ha fet la millor oferta ha sigut el creditor executant,
si aquesta ¢és superior al 70% 1 al deute reclamat, s’aprovara i se’n fara la posterior
liquidacié. Si el millor postor no abona els diners en el termini de 10 dies, la
subhasta es declarara quebrada, se li descompta el credit 1 es fara carrec de les
despeses de la nova subhasta.

Si per contra, I’entitat executant presenta una oferta inferior al 70%, el deutor
contara amb 10 dies per presentar algu que millori el remat, i que ofereixi minim
el 60% del valor de subhasta o la quantitat suficient per pagar tot el deute i, si
finalment aquest tercer no paga el preu en el termini de 10 dies des de 1’ingrés del
diposit, s’iniciara una nova subhasta. Si ’executat no ha presentat a ningu 1 €s
I’entitat executant la que té la millor oferta perd no arriba als minims, en cas
d’habitatge habitual, el LAJ aprovara el remat pel 70% o per la quantitat que

cobreixi el deute, de minim el 60%.

136 Llei 1/2000, art. 670.
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Si el deute és inferior al 70% 1 ’entitat executant s’adjudica el bé pel 60% del
valor de taxacio, la diferéncia entre el preu d’adjudicacio i I’import del deute es
destina, en primer lloc, a satisfer a altres creditors posteriors amb el seu dret
inscrit i, si no n’hi ha, se li abona I’excés al deutor, en forma de compensacio
economica, en virtut de I’art. 654.2 LEC. Si el deute és inferior al 60% 1 I’entitat
s’adjudica el bé pel 60%, el creditor haura de dipositar la diferéncia al Jutjat el

qual destinara els diners en la forma que s’ha mencionat anteriorment'?’.

En cas de que no hagi hagut cap comprador a la subhasta i 1’entitat executant no
hagi participat en la licitacid, el LAJ pot al¢ar I’embarg, a sol-licitud de I’executat

(art. 651 LEC).

Una altra possibilitat, contemplada a I’art. 671 LEC, en cas de subhasta deserta, és
que I’executat, per iniciativa propia o bé a proposta de 1’executant, designi a una
persona disposada a adjudicar-se el bé. Aquest procediment té lloc de forma
automatica un cop finalitzada la subhasta. L’adjudicacié ha de complir amb
determinades condicions:

- sera automatica si el preu que s’ofereix €s igual o superior al 50% del
valor de subhasta o cobreix el deute per complet, sempre que sigui,
almenys, el 40% del valor de subhasta. En aquest Ultim cas, I’adjudicaci6
extingeix el deute 1 allibera la resta de béns embargats.

- si el preu ofert és inferior, 1’adjudicacid quedara a criteri del LAJ, qui
resoldra tenint en compte factors com: la conducta del deutor respecte la
seva obligacio, les possibilitats de cobrament dell creditor mitjancant altres
béns, I’impacte patrimonial en el deutor, creditor i1 tercers amb drets

inscrits, i el benefici pel creditor'*®.

37 Parrilla Quintén, J., Garcia Garcia, A. (2022). ;El fin de la polémica en torno al valor de
adjudicacion en las subastas sin postores? Un comentario a la STS de 15 de diciembre de 2021.
Revista Juridica Pérez-Lorca.

138 Alcala. M. (2025). Modificacién de la subasta judicial electrénica por la LO 1/2025, de 2 de
enero, de medidas en materia de eficiencia del Servicio Publico de Justicia. Tirant lo Blanch.
https://prime.tirant.com/es/wp-content/uploads/sites/10/2025/02/Modificacion-de-la-subasta-judici
al-electronica-por-la-LO-1 2025-de-2-de-enero-de-medidas-en-materia-de-eficiencia-del-Servicio-

Publico-de-Justicia.pdf
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Abans hi havia la possibilitat afegida de que el creditor s’adjudiqués el bé en cas
de manca de postors, sense aquest haver participat en la subhasta. La LO 1/2025
modifica I’art. 647 LEC de forma que s’estableix la obligatorietat de 1’entitat
executant de participar en la subhasta, sense la necessitat de consignar cap
quantitat, si després vol adjudicar-se el bé, sobretot en aquells casos de subhasta
deserta. Si no ho fa, un cop finalitzada la subhasta no podra ni millorar el preu ni
sol-licitar 1’adjudicacio dels béns. Aquest canvi afavoreix la transparéncia i la
seguretat cap al deutor, que no sera sorprés per l’entitat executant un cop

finalitzada la subhasta.

De T’art. 670 LEC se’n desprenen diversos problemes. En primer lloc,
I’adjudicacid no cancel-la el deute si el deutor segueix debent, ja que si el creditor
o el millor postor es queda I’immoble pel 70% pero el deute era superior, I’entitat
executant pot seguir reclamant al deutor la diferéncia en virtut del principi de
responsabilitat patrimonial universal de D’art. 1911 CC. Cal concretar que la
relacié hipotecaria genera dos responsabilitats diferents, la real i la personal. La
real queda recollida a I’art. 104 LH, que implica I’afectacié directe del bé per
realitzar el seu valor i resarcir-se amb 1’import, i la personal, que implica que el
deutor respon amb tot el seu patrimoni present i futur, recollit als arts. 1911 CC 1
105 LH. Aix0 déna lloc a dues accions diferents, la real i la personal, sense que hi
hagi preferéncia per exercitar una o altre, tot i que ’accid real es la que
habitualment s’aplica en primer lloc. De tota manera, 1’art. 579 LEC ho deixa clar
1 estableix que si la subhasta no cobreix el crédit, es pot continuar 1’execucid per
la resta a no ser que es pacti la limitacio de responsabilitat als béns hipotecats (art.

140 LH)'.

En segon lloc, Ruiz-Rico Arias afirma que s’ha demostrat que els bancs poden
endarrerir I’execuci6 per acumular interessos 1 fer que el deute superi el 70%, aixi

aconsegueix adjudicar-se el bé per menys valor i sense tenir que donar-1i alguna

1% Fernandez Nufiez, M.L. (2023). Ejecucion hipotecaria y ordinaria de la vivienda habitual como
subespecie del proceso de ejecucwn mmobllzarm general. Actualidad Juridica Iberoamericana,
vol. 19, pp. 260-283. https: : 5
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contraprestacié al deutor'®. La sol-lucidé més logica seria limitar el termini de
I’entitat bancaria per executar i aixi evitar I’acumulacié desproporcionada

d’interessos devengats.

Aixi doncs, malgrat I’intent d’equilibrar els interessos de les parts en aquest
article, a la practica acaba beneficiant més a les entitats executants en tant que

poden adjudicar-se I’immoble per menys valor i seguir reclamant el deute.

L’apartat 5 de ’art. 670 LEC proporciona, de nou, la possibilitat a 1’executat
d'evitar 1’adjudicacié consignant la quantitat deguda en el termini de 10 dies des
de la notificaci6 d’adjudicacio. El precepte fa referéncia d’aquesta facultat quan

no hi ha licitadors 1 és el creditor qui sol-licita 1’adjudicacio.

Contra la resolucid que aprovi o denegui I’adjudicacid, pot interposar-se recurs
directe de revisio davant del tribunal que va ordenar 1’execucio. Les parts poden
sol-licitar de comu acord una nova subhasta o proposar mesures alternatives per a

la satisfacci6 del crédit, conforme I’art. 640 LEC''.

5.3.6. El llancament.

L’art. 704.1 LEC preveu que, ja en la fase del llancament, quan es tracti de
I’habitatge habitual del deutor es concedira un termini d’un mes per desallotjar,
que es podra prorrogar un mes més. Es una norma prevista pels desnonaments
perd que acaba afectant les execucions hipotecaries. La finalitat del precepte és
donar temps perqué la persona marxi, pero es tracta d’un termini molt limitat,
tenint en compte que ha de marxar del seu habitatge principal, i en molts casos,
I’tnic. La resolucidé del llangament ha d’indicar el dia i hora exactes en que es

realitzara (art. 438 LEC).

140" Ruiz-Rico Arias, M.D. (2023). La propiedad de vivienda habitual y la ejecucién hipotecaria
tras la ley del derecho a la vivienda de 2023: insuficiente proteccion y necesidad de reforma legal.
1 Alcala. M. (2025). Modificacion de la subasta judicial electrénica por la LO 1/2025, de 2 de
enero, de medidas en materia de eficiencia del Servicio Publico de Justicia.
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L’art. 578 LEC habilita al creditor perqué segueixi amb 1’execucid respecte de la
resta dels béns del deutor si aquest segueix debent després de 1’execucio, tenint en
compte els criteris de major facilitat d’alienacido i de menor onerositat per a
I’executat, i seguint la llista de I’art. 592 LEC sempre que sigui possible. El que la
norma no preveu son les despeses economiques i les dificultats que el deutor
tindra per buscar un nou habitatge per ell i la seva familia. L’art. 654 LEC
estableix 1’ordre en que es repartira la quantitat obtinguda a la subhasta, primer es
destinara als interessos remuneratoris, després al principal, seguidament als

interessos de demora i, per ultim, a les costes processals.

El nostre ordenament juridic, a diferéncia dels paisos anglosaxons que accepten la
dacio en pagament, no suspen l'execucid quan el remat no cobreix el deute. Les
entitats financeres haurien d’acceptar la daci6 en pagament segons el valor de
taxacio inicial que era suficient per garantir el deute, una taxacid que es va fer en
coneixement de la sobrevaloracié en que es trobava el mercat de 1’habitatge

durant la crisi'*%.

Lart. 579 LEC preveu una serie de regles que s’apliquen al llangament de
I’habitatge habitual per quan no es cobreix tot el crédit amb I’adjudicaci6. En
primer lloc, si en el termini de 5 anys paga el 65% del deute, se’n condona la
resta, només es meritara 1’interés legal, que és diferent a I’interés legal de dos
punts que recull amb caracter general la Llei. En segon lloc, si en el termini de 10
anys se’n paga el 80%, se’n condona la resta en els mateixos termes. Per ltim, si
en els 10 anys posteriors a I’adjudicacié del bé, el creditor 1’aliena, el deute es

reduira en un import equivalent al 50% de la plusvalua obtinguda per la venta'®.

Pel que fa a la condonacié o quita, les quantitats a abonar no corresponen a una
periodificacid pactada, per tant, I’execucid no es suspén mentre no s’aboni la

totalitat (65% o 80%). Si durant el termini de 5 o 10 anys es produeix una

142 Flores Doila, M.S., Raga Gil, J.T. (2016). El préstamo hipotecario y el mercado del crédito en
la Union Europea. Editorial Dykinson S.L., pp. 109-263.
3 Juan Gomez, M. (2018) El matiz de la vivienda habitual en la ejecucién hipotecaria.
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execuci6 dineraria sobre altres béns del deutor i s’excedeix 1’import de 65% o
80%, el deutor quedara alliberat i se li assignara 1’import excedent. Aquesta
ultima modalitat, que exclou el pagament voluntari del deutor, és la més habitual,
ja que ¢és dificil que el deutor pugui abonar les quantitats mencionades del deute, i
més després de perdre el seu habitatge habitual. Serrera Contreras opina que
hauria estat més logic fer una distincidé segons el termini de 5 o 10 anys i no
segons el tipus de condonacio, ja que el deutor passara tot aquest periode sense
saber exactament quina part del deute li queda pendent o se li condonara. El retorn
de I’excés obtingut va comengar a aplicar-se al 2013, abans d’aquest any no cabia

aquesta possibilitat'*.

Pel que fa a la plusvalua, el 50% de la plusvalua obtinguda es dedicara a minorar
el deute romanent en el moment d'alienacié del bé. Si el 50% supera el deute,
aquest es cancel-lara perd no es retornara 1’excés al deutor. El benefici de la
plusvalua s’aplica sobre la quantitat exacta pendent en el moment d’alienacio, no
sobre el 65% o 80% que el deutor podria abonar per alliberar-se, perd si amb la
reduccio s’arriba a aquests percentatges, es condonara la resta del deute. Aquesta
mesura i la de la condonaci6é per pagament voluntari poden ser compatibles si
primer s’aplica la plusvalua, ja que es redueix el deute 1 després el deutor pot
abonar el 65% o 80% de la nova quantitat reduida. No seran compatibles, en
canvi, si primer el deutor paga, ja que no hi ha débit romanent per aplicar la

plusvalua'®.

La STS de 13 de gener de 2015'* introdueix la possibilitat del deutor d’al-legar
I’enriquiment injust si I’entitat bancaria, després d’adjudicar-se I’immoble per un
valor relativament baix, obté una plusvalua elevada perd continua reclamant el

deute.

144 Serrera Contreras, P.L. (2015). Algunas reflexiones en torno a la Ley de Proteccion de Deudores
Hipotecarios. Revista Critica de Derecho Inmobiliario, vol. 747, pp. 191-202.

45 Serrera Contreras, P.L. (2015). Algunas reflexiones en torno a la Ley de Proteccién de
Deudores Hipotecarios.

46 Senténcia del Tribunal Suprem 261/2015, de 13 de gener de 2015

https: icial. a0fc2d4719a891e8/20150220
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Actualment es troba en vigor la mesura establerta per I’art.1 de la Llei 1/2013,
prorrogada pel Reial Decret 1/2024, que estableix la suspensi6 dels llangaments
sobre I’habitatge habitual dels col-lectius vulnerables fins el maig del 2028. El
Reial Decret esta compost per un sol article el qual estableix que fins
transcorreguts quinze anys des de l'entrada en vigor d'aquesta llei, no és
procedent el llangament quan en un procés judicial o extrajudicial d'execucio
hipotecaria s'hagi adjudicat al creditor, o a qualsevol altra persona fisica o
juridica l'habitatge habitual de persones que es trobin en els suposits de
vulnerabilitat especial i en les circumstancies economiques previstes en aquest

147

article’’. Aquests suposits d’especial vulnerabilitat i els requisits que ha de

cumplir la unitat familiar sén els que s’han exposat anteriorment.

54. LA CONSIDERACIO PROCESSAL DE L’HABITUALITAT DE
L’HABITATGE

Per ultim, tractar la qliestio de quan I’habitatge ¢és considerat habitual a nivell
processal ja que a nivell legislatiu no hi ha cap norma ho estableixi. La Llei
12/2024, al seu art. 3 determina que la residéncia habitual és [l'habitatge que
constitueix el domicili permanent de la persona que l'ocupa i que es pot acreditar
a través de les dades obrants al padré municipal o altres mitjans valids en dret'.
L’habitualitat 1 la titularitat de I’habitatge poden canviar durant la vida del credit
immobiliari per causes com separacions, divorcis o canvis de residéncia. Sembla
raonable que la qualificacid sobre si I’immoble constitueix o no I’habitatge
habitual de I’executat es valori atenent a la situacid existent en el moment més
proxim a I’execucid, i no pas en el moment de la signatura del préstec
hipotecari'®, perd cada autor apunta a un moment processal concret diferent,

alguns defensen abans de la subhasta, altres abans de 1’aprovaci6 del remat, i

altres abans de I’adjudicacié.

47 RDL 1/2024, art. tnic.

18 Llei 12/2023, art. 3.

%9 Fernandez, M.L. (2023). Ejecucién hipotecaria y ordinaria de la vivienda habitual como
subespecie del proceso de ejecucion inmobiliaria general.

48



La proteccié de 1’habitatge familiar enfront I’execucio hipotecaria Gisela Vinas Fors

De tota manera, aquesta condicié depén de la prova que aportin les parts, que pot
ser complicada si hi ha sospita de fraus, com per exemple, empadronaments
recents. La certificacid6 d’empadronament o la contractacié de serveis de
subministre i els seus consums son mitjans de prova'®’. Correspon a la part
executant demostrar, en virtut del principi de bona fe processal, que 1’habitatge no
¢s I’habitual si vol que no s’apliquin les limitacions. El requeriment de pagament i
I’empadronament no constitueixen proves automatiques, ja que [’habitatge
habitual i el lloc de residéncia actual son conceptes juridics diferents. L'executant
no podra desvirtuar la presumpcid iuris tantum només perque el requeriment hagi

fallat, aixd constituiria un abus de dret''.

A nivell processal no queda resolt la qiiestidé dels annexos, perd una part de la
doctrina opina que si sOn inseparables i necessaris per I’habitatge, com un garatge
vinculat, s’han d’incloure dins la protecci6. Si son elements independents, com
una placa de parquing, no haurien de considerar-se’n part. No queda clar si
s’inclou a I’hipotecant no deutor dins del concepte, pero seria el més logic, doncs
la pérdua de I’habitatge la pateix tota la familia, amb independéncia de qui sigui el

deutor formal'>.

Sera el LAJ qui determini si ’'immoble ¢és habitatge habitual o no, tot i que,
excepte prova en contra, es presumira allo que consti en 1’escriptura de constitucid
(art. 21 LH). A partir de la reforma de la Llei 1/2013, és obligatori que a les
escriptures de constitucid d’hipoteca consti si I’habitatge €s habitual o no. Si la
hipoteca va inscriure’s amb anterioritat a aquest any, caldra un pronunciament del
LAJ"™. Davant la disconformitat amb aquesta decisid, les parts podran formular
al-legacions en el moment de la subhasta i, si escau, interposar recurs de revisio

davant del jutge contra la resolucido del LAJ. No es preveu cap procediment

1% Sanchez Ruiz de Valdivia, 1., Olmedo Cardente, M. (2014). Desahucios y ejecuciones
hipotecarias. Un drama social y un problema legal.

¥ Fernandez-Gallardo Ferndndez-Gallardo, J.A. (2014). La tasacién de costas en el proceso de
ejecucion hipotecaria.

182 Ruiz-Rico Arias, M.D. (2023) La propiedad de vivienda habitual y la ejecucion hipotecaria
tras la ley del derecho a la vivienda de 2023: insuficiente proteccion y necesidad de reforma legal.
'3 Fernandez, M.L. (2023). Ejecucion hipotecaria y ordinaria de la vivienda habitual como
subespecie del proceso de ejecucion inmobiliaria general.
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especific per a la impugnacio'*. El criteri prioritari sera el domicili designat a
efectes de notificacions. En cas de discordancia entre el domicili de la inscripcid
al Registre de la Propietat 1 el de I’escriptura de la hipoteca, s’atendra al lloc on

s’hagi practicat el requeriment de pagament'>>.

Un altre possible punt de desacord pot trobar-se en la qualificacio que se’n faci de
I’immoble en I’escriptura del préstec, que és posteriorment signada davant del
Notari per ambdues parts. L’entitat no requereix de la intervencié del prestatari
per a la seva redaccid, ni tampoc resta vinculada a la taxacid de I’immoble.
Conseqiientment, hi ha casos en que alguna de les parts no esta d’acord amb la
qualificaci6. Un exemple son els casos d’habitatges en construccio, que encara no

136 L’art. 695 LEC no inclou aquest motiu com

son habitables, 1 que s’escripturen
a valid per a oposar-se a 1’execucio, si més no, podria plantejar-se a 1’inici del

procés o en la fase d’oposicio a I’execucio.

La manca de regulacié d’aquest aspecte causa un buit legal perillos, perque la
qualificaci6 erronia té efectes molt importants per al deutor. Si no és el seu
habitatge habitual, I’entitat pot adjudicar-se el bé pel 50% del valor de taxacio. El
nostre ordenament juridic hauria de plantejar-se la introduccié d’un procediment

especific per a debatre aquesta qiiestio.

Si el deutor abandona I’immoble per ra6¢ de la proximitat del desnonament, no
sembla logic pensar que ha deixat de ser el seu habitatge habitual i que, per tant, ja

no resta protegit per ’art. 671 LEC"’.

134 Juan Gémez, M. (2018) El matiz de la vivienda habitual en la ejecucion hipotecaria. Abogacia
Espafiola, Consejo General.

% Fernandez-Gallardo Ferndndez-Gallardo, J.A. (2014). La tasacién de costas en el proceso de
ejecucion hipotecaria.

1% Ruiz-Rico Arias, M.D. (2023). La propiedad de vivienda habitual y la ejecucién hipotecaria
tras la ley del derecho a la vivienda de 2023: insuficiente proteccion y necesidad de reforma legal.
87 Ruiz-Rico Arias, M.D. (2023). La propiedad de vivienda habitual y la ejecucién hipotecaria
tras la ley del derecho a la vivienda de 2023: insuficiente proteccion y necesidad de reforma legal.
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6. CONCLUSIONS

Finalitzada la recerca, pot observar-se que 1’arrel del problema resideix a la nostra
Carta Magna. La consideracié del dret a I’habitatge (art. 47 CE) com a mer
principi rector €s la causa de les seves constants vulneracions. La impossibilitat de
poder denunciar davant dels tribunals un atac directe sobre ell ja constitueix, al
meu parer, una vulneracio. Les entitats financeres tracten 1’habitatge com un bé
econdomic, com un producte per fer negoci fruit del capitalisme i protegit per la
Constitucid per mitja del dret a la propietat privada (art. 33 CE), que rep tracte de
dret i que directament el col-loca per damunt de 1’art. 47 CE, atorgant-li
preferéncia en cas de conflicte. L’habitatge, vist des del punt de vista d’aquelles
persones que hi resideixen, és valuds per la seva finalitat protectora i
desenvolupadora de la familia, per la seva connexi6 amb altres drets humans 1
fonamentals, 1 per la seva valua sentimental. Per aix0 mateix, la Constitucio
hauria de proclamar-lo fonamental, i fer menci6 de I’habitatge familiar en els seus

articles, doncs és sorprenent €l seu oblit en aquest sentit.

La col-lisi6 d’aquests dos drets, amb preferéencia del de Dl’art. 33 CE, pot
desembocar en un procediment d’execucio hipotecaria, en el qual es superposen
els interessos de les entitats creditores i es deterioren els de les persones més
vulnerables. La responsabilitat d’arribar a tal extrem recau en les dues parts, perod
les conseqiiencies més violentes les pateix la més feble. Tot 1 les mesures
adoptades els darrers anys, la protecci6 de ’habitatge familiar resulta insuficient.
Caldria una reestructuraci6 total del sistema hipotecari, comencant per introduir la
dacié en pagament. L’entrega d’un bé tan essencial com ¢és 1’habitatge hauria de
posar fi a I’execucio, i no permetre la persecucid de la resta de béns del deutor,

que es trobara en precarietat economica després del llangament.

Pel que fa a la LEC i les seves ultimes modificacions, cal concloure que son
insuficients per garantir la proteccié de l'habitatge familiar. Algunes mesures
destaquen per ser massa estrictes, com els criteris per considerar-se vulnerable

economicament, ja que tampoc cal pertanyer a un col-lectiu vulnerable per tenir
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dificultats per arribar a final de mes, o els limitats suposits per recorrer a
I’oposicié. Altres semblen massa idiliques, com la possibilitat de 1’alliberament
del bé amb el pagament de la totalitat del deute, una opcid gairebé impossible
siguent realistes, ja que si el deutor es troba en aquesta situacid €s precisament
perque no disposa de més recursos. Altres sorprenen, per lo menys a mi, com la
possibilitat del deutor d’ajudar en I’alienacié del bé, quan de ben segur que I'altim
que vol és col-laborar en la pérdua del seu habitatge, o concedir un termini de
només dos mesos per marxar. N’hi ha que creen dubtes sobre la seva eficacia, com
els mecanismes MASC, que caldra veure si a la practica son ttils donada la seva
recent inclusio. I d’altres que sorprenen per la seva inexisténcia, com la no
previsio de I’actualitzacio del valor de taxaci6 de I'immoble, quan esta clar que el
seu valor canvia amb el temps, el que implica la majoria de vegades s’adjudiqui
per un valor diferent al real, la no notificacié del deutor de I’inici del procediment
de subhasta, la qual cosa pot conduir a indefensi6, o la manca d’un procediment
especific amb intervenci6 del deutor per a qualificar 1’habitatge com a habitual
aixi com per impugnar-ho. Respecte aixo ultim, la majoria de la poblacio no té
coneixements juridics, i les entitats financeres de ben segur que se’n beneficien
d'aix0. En aquest sentit, la Llei ha d’introduir més mecanismes legals i control de
les entitats financeres per assegurar-se que el deutor rep tota la informacid
necessaria durant tot el procés de constitucio de la hipoteca, i des de I’inici fins el
final de I’execucid. Val més pecar per excés que per defecte. També pel que

respecta al BOE, facilitar I’enteniment d’aquesta plataforma.

Hi ha certes mesures que si semblen tenir més impacte, com 1’obligacio de
I’entitat financera de participar en la licitacid si la seva posterior intencid és
adjudicar-se I’immoble, la participacié del deutor en la plusvalua o la suspensiod
dels llancaments. Si més no, totes aquestes mesures a la practica son insuficients,
perque no eviten el llancament. La Llei hauria d’estar orientada a que 1’execucio
sigui 1’ultim dels recursos. A les mancances de la Llei se 1i adhereixen les
interpretacions restrictives dels Tribunals, que consideren aquest dret una opcid
més que una obligacio, i el poder de les entitats financeres, que poden evitar

aquelles mesures més beneficioses pel deutor amb estratégies legals.
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Cal plantejar-se alternatives per millorar el funcionament del sistema:
I’actualitzacié del valor de taxacio, tant a 1’alga com a la baixa, la limitacio del
deute residual, alternatives a I’execuci6 (com lloguers socials o reestructuracions
del deute), o ’ampliacié de la proteccid, simplificant els criteris per adherir-se a la

vulnerabilitat.

En definitiva, cal avancar en materia 1 destinar més regulacio a la protecci6 de
I’habitatge habitual en aquest tipus de procediments, situant 1’execucié com
I’altim dels recursos. S’ha de comengar des d’adalt, equiparant constitucionalment
el dret a I’habitatge i1 el dret a la propietat, per tal de dificultar-ne la privacio, 1
seguir la feina per abaix, amb normes que estableixin mesures reals de proteccio,
tenint en compte la realitat emocional i economica del deutor, 1 aixi evitar que les
execucions hipotecaries continuin siguent una amenaca per a les families més

vulnerables.
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