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QUINA HA SIGUT L’EVOLUCIO DEL MERCAT RESIDENCIAL ESPANYOL SE-
GONS EL RELLOTGE IMMOBILIARI DE CAIXABANK RESEARCH | QUE PODEM

ESPERAR EN ELS PROPERS ANYS?

Malgrat l'increment dels costos de financament que
van experimentar les families espanyoles 'any 2023,
el mercat immobiliari residencial a Espanya continua
marcadament resilient. En particular, una oferta no-
toriament reduida i una demanda persistent han sigut
factors claus per evitar una contraccié al 2023. A més,
el dinamisme que ha protagonitzat 'ocupacié amb un
atur que continua estable al voltant del 12% combinat
amb un fluxos migratoris importants (574.000 persones
entre el 4172021 i el 4T2023) han compensat els efectes
economics adversos en I'ambit del finangament.

En definitiva, el sector residencial espanyol es troba

en una etapa de desacceleracid segons el rellotge
immobiliari de CaixaBank Research, indicador que
il-lustra I'evolucié de la demanda (eix vertical) i el
preu de I'habitatge (eix horitzontal) des de I'any 2005.
A diferéncia dels anys anteriors més recents, al 2023
cal destacar un increment de preus generalitzat del
3,9% malgrat la caiguda de les transaccions (-9,9%)
respecte els nivells significativament elevats del
2022. No obstant aix0, aquesta vegada no s’han acu-
mulat desequilibris evidents com va ser el cas de la
fase previa a la contraccio de 2009 — 2013, per tant,
es preveu que el cicle pugui arribar a no ser complet
evitant la contraccio.

Figura 1. Evolucié i situacio actual del mercat immobiliari residencial a Espanya
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COM ES CLASSIFIQUEN LES OBRES MAJORS A L'ORDENANCA REGULADO-
RA DELS PROCEDIMENTS D’INTERVENCIO MUNICIPAL EN LES OBRES (OR-
PIMO) DE LAJUNTAMENT DE BARCELONA ??

L'article 3 apartat 2 de I'Ordenanca Reguladora dels
Procediments d’Intervencié Municipal en les Obres
(ORPIMO) de I'Ajuntament de Barcelona classifica
les obres majors de la forma seglent:

Article 3. Classificacio de les obres

2. S6n obres majors les seglients:

a) Construcci6 i edificacié de nova planta.

b) Gran rehabilitacio:

b.1) Conjunt d’obres que suposa una actuacioé global
en tot l'edifici i que comporta, a més, alguna de les
actuacions seglents: increment de volum o sostre
edificable; increment del nombre d’habitatges, depar-
taments o unitats funcionals existents anteriorment;
canvi de I'us principal de I'edifici; redistribucié gene-
ral d’espais amb modificacié d’elements comuns de
I’edifici (fagana, nuclis de comunicacio vertical, patis).
b.2) Substitucié de I'edifici, encara que es mantingui
la fagana o algun element estructural.

¢) Increment de volum o sostre edificable sense inter-
vencié global en 'edifici.

d) Consolidacio, reforma o rehabilitacié, que comporti
una intervencio global en els fonaments o I'estructura

de l'edifici.

e) Reforma o rehabilitaci6 amb canvi de I'is principal
de l'edifici.

f) Obres que comportin la creacié de nous habitatges.
g) Consolidacié, reforma, rehabilitacié o actuacions
en facanes d’edificis catalogats d’interes nacional
(A), d’interés local (B) o d’edificis protegits urbanis-
ticament (C), llevat, en tots els casos, de les obres
ordinaries de conservacioé o reparacié menor.

h) Obres per a la instal-lacié d’ascensor en I'exterior
de ledifici.

i) Demolicié parcial d’edificis catalogats d’interés na-
cional (A) o d’interes local (B); demolicié total o par-
cial d’edificis urbanisticament protegits (C), d’edificis
urbanisticament considerats de nivell D i d’edificis in-
tegrats en conjunts protegits.

J) Construccions prefabricades.

k) Moviments de terres (buidat, excavacions i rebaix,
terraplenament).

I) Obres d’urbanitzacio en terrenys privats d’us public.
m) Obertura, modificacio i pavimentacié de camins.
n) Construccié de piscines i les seves edificacions
auxiliars.
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QUINA ES LA REGULACIO DELS ESTATUTS COMUNITARIS A LA LLEI
5/2006, DE 10 DE MAIG, DEL LLIBRE CINQUE DEL CODI CIVIL DE CATA-
LUNYA, RELATIU ALS DRETS REALS QUE REGULA EL REGIM DE PROPIETAT

HORITZONTAL A CATALUNYA??

La regulacio dels estatuts comunitaris esta prevista a
l'article 553-11de la mencionada LLEI 5/2006, de 10
de maig, del llibre cinqué del Codi civil de Catalunya,
relatiu als drets reals amb el contingut seguent:

Article 553-11
Estatuts

1. Els estatuts regulen els aspectes referents al régim
Jjuridic real de la comunitat i poden contenir regles so-
bre les qliestions seglients:

a) La destinacio, I'us i l'aprofitament dels elements
privatius i dels elements comuns.

b) Les limitacions d’us i altres carregues dels ele-
ments privatius.

¢) L’exercici dels drets i el compliment de les obliga-
cions.

d) L'aplicacié de despeses i ingressos i la distribucié
de carregues i beneficis.

e) Els organs de govern complementaris dels que es-
tableix aquest codi i llurs competéncies.

f) La forma de gestié i administracio.

2. S6n valides les clausules estatutaries seguients,
entre d’altres:

a) Les que permeten les operacions d’agrupacio,
agregacio, segregacio i divisié d’elements privatius i

les de desvinculacié d’annexos amb creacié de noves
entitats sense consentiment de la junta de propieta-
ris. En aquest cas, les quotes de participacio de les
finques resultants es fixen per la suma o la distribucié
de les quotes dels elements privatius afectats.

b) Les que exoneren determinats propietaris
d’elements privatius de I'obligacié de satisfer les des-
peses de conservacié d’elements comuns concrets,
que poden incloure les del portal, I'escala, els ascen-
sors, els jardins, les zones d’esbarjo i alfres espais
semblants.

¢) Les que estableixen la utilitzacio exclusiva i, si es-
cau, el tancament d’una part del solar, o de les cober-
tes o de qualsevol altre element comu o part determi-
nada d’aquest en favor d’algun element privatiu.

d) Les que permeten I'us o el gaudi d’elements co-
muns per mitja de la col-locacié de cartells de publi-
citat.

e) Les que limiten les activitats que es poden acom-
plir en els elements privatius.

f) Les que preveuen la resolucié dels conflictes per
mitja de l'arbitratge o la mediacié per a qualsevol
quiestio del regim de la propietat horitzontal.

3. Les normes dels estatuts que no siguin inscrites en
el Registre de la Propietat no perjudiquen tercers de
bona fe.
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PELS HABITATGES QUE ENTRIN PER PRIMERA VEGADA EN EL MER-
CAT DE LLOGUER 0 SOBRE EL QUAL NO HAGUES ESTAT VIGENT CAP
CONTRACTE D’ARRENDAMENT D’HABITATGE VIGENT EN ELS ULTIMS
CINC ANYS, S’APLICA ALGUNA LIMITACIO EN LA RENDA DEL CONTRATE

D’ARRENDAMENT?

Per respondre aquesta qliestio primer s’ha de repas-
sar el que s’estableix a 'article 17.7 de la Llei 29/1994,
de 24 de novembre, d’Arrendaments Urbans:

Article 17. Determinacioé de Ila renda.

7. Sens perjudici del que disposa I'apartat anterior, en
els contractes d’arrendament d’habitatge subjectes a
aquesta llei en qué I'arrendador sigui un gran tenidor
d’habitatge d’acord amb la definicié establerta en la
Llei 12/2023, del 24 de maig, pel dret a I'habitatge, i
en els quals I'immoble s’ubiqui en una zona de mer-
cat residencial tensionat dins del periode de vigencia
de la declaracié de la referida zona en els termes dis-
posats en la referida Llei 12/2023, de 24 de maig, pel
dret a 'habitatge, la renda pactada a l'inici del nou
contracte no podra excedir del limit maxim del preu
aplicable conforme al sistema d’indexs de preus de
referéncia atenent les condicions i caracteristiques
de l'habitatge arrendat i de I'edifici en que s’ubiqui,
podent desenvolupar-se reglamentariament les ba-
ses metodologiques d’aquest sistema i els protocols
de col-laboracié i intercanvi de dades amb els siste-
mes d’informacié estatals i autonomics d’aplicacié.

Aquesta mateixa limitacié s’aplicara als con-
tractes d’arrendament _d’habitatge en els quals

posats en la referida Llei 12/2023, de 24 de maig,
pel dret a I’habitatge, i sobre el qual no hagués
estat vigent cap contracte d’ arrendament d’ ha-
bitatge vigent en els ultims cinc_anys, sempre
que aixi es reculli en la resolucioé del Ministeri de
Transports, Mobilitat i Agenda Urbana, en haver-
se justificat I’ esmentada aplicacio en la declara-
cio de la zona de mercat residencial tensionat.

Es a dir, la norma estableix que, independentment
que sigui o no gran tenidor el propietari de I'’habitatge,
si la Resolucié del Ministeri per declarar les zones
de mercat residencial tensionat ho preveu de forma
expressa (com efectivament va establir-se en Reso-
lucié de 14 de marg de 2024, de la Secretaria d’Estat
d’Habitatge i Agenda Urbana, per la qual es publica
la relacié de zones de mercat residencial tensionat
que han estat declarades en virtut del procediment
establert a l'article 18 de la Llei 12/2023, de 24 de
maig, pel dret a I'habitatge, en el primer trimestre de
2024), la renda pactada a I’inici del nou contracte
no podra excedir del limit maxim del preu apli-
cable conforme al sistema d’indexs de preus de
referéncia també pels habitatges que entren per
primera vegada al mercat d’arrendament i sobre

I'immoble s’ubiqui en una zona de mercat resi-

el quals no hagués estat vigent cap contracte

dencial tensionat dins del periode de vigéncia de

d’ arrendament d’ habitatge vigent en els ultims

la declaracio de la referida zona en els termes dis-

cinc anys.
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SUBSIDI PER INCAPACITAT TEMPORAL

El subsidi s’abona mentre duri la IT en les condicions
esmentades -necessitat d’assisténcia sanitaria i im-
possibilitat de treballar-.

Segons la seva durada, es produeixen diverses situa-
cions successives:

1.Durant els primers 365 dies: la IT és controlada pels
serveis medics de salut, sense perjudici dels actes de
control que poden ser exercitats per les muatues (i de
la possibilitat d’emetre alta medica I'INSS, a través
de la seva Inspeccié Medica, o considerar que hi ha
recaiguda

2.Transcorreguts 365 dies, durant els seguents 180
dies (és a dir, fins a 545 dies naturals), la competén-
cia és assumida per la Inspeccié Médica de I'INSS.
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3.Transcorreguts 545 dies naturals finalitza la IT i
'INSS ha de decidir entre:

* emetre l'alta medica;
e iniciar un expedient d’incapacitat permanent.

L’'INSS té un termini de 90 dies naturals per a exa-
minar a l'interessat a l'efecte de qualificar o no la
situacié d’incapacitat permanent. No obstant aixo,
fins a un maxim de 730 dies naturals sumats els de
IT i els de prolongacio dels seus efectes, es pot de-
morar la qualificacié de la incapacitat permanent en
cas que, continuant en la necessitat de tractament
meédic, existeixi 'expectativa de recuperacié o mi-
llora de l'estat del treballador amb vista a la seva
reincorporacio laboral.
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