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COM HA SIGUT L’EVOLUCIO DELS VISATS D’OBRA NOVA A CATALUNYA
DURANT EL 20247 QUIN HABITATGE ES CONSTRUEIX SEGONS TIPOLOGIA |

SUPERFICIE?

La produccié d’habitatges a Catalunya tanca l'any
2024 en 15.604 visats d’'obra nova, un nivell superior
a l'any 2023 en un 8,2%. No obstant aix0, si analitzem
I'evolucio de tot I'any podem destacar que I'tltim trimes-
tre ha presentat un descens del 20,3% interanual que
ve influenciat Unicament per la provincia de Barcelona
(-30,0%). Per tant, caldra esperar a les primeres dades
de 2026 per discernir si aquesta disminucié del ritme
d’increment de la produccié es un fet aillat. Si ho com-
parem amb la seérie historica, els nivells assolits sén si-
milars al 2021 pero lleugerament inferiors al maxim de
la decada al 2022 (16.311 unitats).

Els creixements son positius a totes les provincies
perd destaca especialment en termes relatius, Lleida
(140,3%) i Tarragona (32,1%). A les provincies de Bar-
celona i Girona els increments s6n més reduits, 1,9%
i 6,1%, respectivament. En valors absoluts, Lleida és
la que més augmenta en 491 unitats mentre que Gi-
rona, la que menys, 137 unitats. Addicionalment, les
proporcions per provincies es mantenen relativament
estables: la provincia de Barcelona va acumular 10.926
visats d’obra nova que representen un 70% de tota la
produccié catalana.

Per tipologia, a Catalunya, el 79,8% dels habitatges vi-
sats al 2024 sén plurifamiliars, mentre que el 20,2% sén
unifamiliars. Pel que fa als habitatges unifamiliars, un

12,4% s6én cases aillades i un 7,9% sén cases adossa-
des. En quant a la superficie dels habitatges iniciats, un
7,3% té menys de 75 m?, un 37,0% es troba entre els
761100 m?, un 27,7% entre els 101 i 125 m?, i un altre
28,0% supera els 125 m2,

Iniciats Iniciats Var%

2023 2024 24/23

Barcelona 10.718 10.926 1,9%

Girona 2.261 2.398 6,1%
Lleida 350 841 140,3%
Tarragona 1.089 1.439 32,1%

Catalunya 14.418 15.604 8,2%
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QUE IMPLICA L’APROVACIO DEFINITIVA DE LA PRORROGA DE LA DECLARACIO
D’AREA DE TANTEIG | RETRACTE A LA CIUTAT DE BARCELONA PREVISTA

EN LA NORMATIVA URBANISTICA DE LA MODIFICACIO DEL PLA GENERAL
METROPOLITA, DEL AJUNTAMENT DE BARCELONA?

El DOGC del passat 12 de desembre va publicar
I’anunci del Institut Municipal de I’'Habitatge i Re-
habilitacié6 de Barcelona (IMHAB) pel qual es fa
publica I'aprovacio definitiva de la prorroga per
sis anys més de la declaracié d’area de tanteig i
retracte a la ciutat de Barcelona prevista a I’arti-
cle 4 de la Normativa urbanistica de la modifica-
cié del Pla general metropolita per a la declaracié
d’area de tanteig i retracte a la ciutat de Barcelona
i definicié dels terminis

L'Ajuntament de Barcelona ha decidit aplicar el que ja
estava previst en l'article 4 de les Normes urbanisti-
ques de la Modificacié del Pla general metropolita per
a la declaracié d’area de tanteig i retracte a la ciutat
de Barcelona i definicié dels terminis d’edificacio, del
municipi de Barcelona publicades al DOGC el 20 de
desembre de 2018:

Article 4. Vigéncia de la declaracié

1. La vigencia de la declaracié s’estén al periode de
sis anys a partir de I'entrada en vigor d’aquesta Mo-
dificacié del Pla general metropolita, pel que fa als
immobles enumerats a l'article 2.2. En les arees de-
limitades en desenvolupament d’aquesta Modificacié
del Pla general metropolita, que preveu larticle 3, la
vigéncia de sis anys es comptara a partir de I'entrada
en vigor de l'area concreta.

2. L’eventual prorroga, que pot tenir una durada
maxima de sis anys, prevista en l'article 15 de la
Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habi-
tatge, no comportara la necessitat de modificar el
Pla general metropolita o l'instrument de plane-

forma motivada i previ un tramit d’exposicié al public
d’un mes.

Es a dir, s’ha aprovat la prorroga per sis anys més
de la declaracié d’area de tanteig i retracte a la
ciutat de Barcelona.

S’ha de tenir en compte, que durant el periode d’ex-
posicio publica, 'Ajuntament feia esment de la neces-
sitat de modificar la redacci6 dels articles 2.1 i 2.2
de l'actual redaccio de la MPGM per a la declaracio
d’area de tanteig i de retracte a la ciutat de Barcelona
i definicié dels terminis d’edificacio, per I'afectacio que
van tenir les senténcies dictades per la seccio terce-
ra de la Sala Contenciosa administrativa del Tribunal
Superior de Justicia de Catalunya numeros 4768 (re-
curs 50/2019) i 4769 (recurs 48/2019), totes dues de
data 2 de desembre de 2021, que van anul-lar la
Modificacié del Pla general metropolita per a la
declaracio d’area de tanteig i de retracte a la ciu-
tat de Barcelona i definicié dels 2 terminis d’edifi-
cacio, del municipi de Barcelona, en I'aspecte que
contempla els terrenys no edificats.

Per aquest motiu en I'acord d’aprovacio definitiva es
concreta que I'actual prorroga per de la declaracié
d’area de tanteig i retracte a la ciutat de Barcelona es
fa “en tot allo que queda vigent després de les sen-
téencies del Tribunal Superior de Justicia de Catalu-
nya, i determinant que, amb la prorroga de la declara-
Cio de l'area, la submissio directa als drets de tanteig i
retracte de l'article 2.2 de la normativa urbanistica de
la MPGM queda referida als edificis plurifamiliars
sencers utilitzats principalment com a habitatge,

jament general vigent en aquest moment, i podra

amb efectes des del 21 de desembre del 2024 i

ser acordada pel Plenari del Consell Municipal, de

fins el 20 de desembre del 2030”.
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L’ACTUAL LIMITACIO DE RENDES DE LLOGUER VIGENT A LES ZONES
DECLARADES COM A ZONA DE MERCAT RESIDENCIAL TENSIONAT EXCLOU
ELS HABITATGES D’OBRA NOVA DE LA LIMITACIO?

A l'article 17.6 ni 17.7 de la Llei 29/1994, de 24 de
novembre, d’Arrendaments Urbans que son els que
regulen les limitacions en base a la renda del anterior
contracte o el index de Preus elaborat pel Ministerio
de Vivienda, no exclouen en cap cas els habitatges
d’'obra de la limitacié de preus a les zones de mercat
residencial tensionat. Tampoc es fa cap exclusio dels
mateixos en les resolucions de la Generalitat ni del
Ministerio de Vivienda quan s’han anat declarant les
zones de mercat residencial tensionat.

No obstant lo anterior, si bé és cert que la propia llei
no preveu cap exclusié de forma explicita pels habi-
tatges d’obra nova doncs no té en compte I'antiguitat
d’'un habitatge perqué se li apliquin les limitacions de
renda, el index de Preus del Ministerio en la meto-
dologia emprada per elaborar el propi index si que
ho fa. De fet, en I'apartat de preguntes freqlientes de
la propia web del Ministerio estableix el seglent:

¢De qué tipo de viviendas puedo obtener datos
de precios de alquiler a través de la nueva apli-
cacion?

El Sistema Estatal de Referencia del Precios de Al-
quiler de Vivienda ofrece a través de la nueva apli-

cacién un rango de valores de precios de alquiler,
atendiendo a la localizacién, superficie y demas ca-
racteristicas, para viviendas situadas en edificios de
tipologia residencial colectiva de mds de cinco
anos de antigtiedad, y cuya superficie construida no
sea inferior a 30 m? ni superior a 150 m2.

Es a dir el index no incorpora habitatges que no tin-
guin més de 5 anys d’antiguitat. Tenint en compte
aixod i el que s’estableix als articles 17.6 i 17.7 de la
LAU, si un habitatge no té contracte anterior com-
putable en els ultims 5 anys (i un habitatge d’obra
no el tindra perqué entra per primer vegada en
el mercat) i el propi index no ens dona resultats
quan intentem introduir les dades del habitatge
perqué no té més de 5 anys d’antiguitat, el primer
contracte que es faci d’un habitatge d’obra nova
sera el que lliurament pactin les parts.

NOTA: La normativa sobre la limitacié de rendes de lloguer
d’habitatge actualment vigent a Catalunya és molt casuisti-
ca i cada nou contracte d’arrendament pot ser diferent del
anterior. Si tenen qualsevol dubte, contactin directament
amb el Departament Juridic de I'Associacio.
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COM PUC RECUPERAR L'IVA IMPAGAT PELS MEUS CLIENTS?

Segons informacié de la propia web de I'’Agéncia Tri-
butaria s’estableixen els seglents requisits i procedi-
ment per fer-ho:

Requisits

Per a recuperar I'lVA impagat podras minorar la base
imposable de I'impost en la teva declaracié si el crédit
es considera incobrable.

El crédit es considera incobrable quan reuneixi les
seguents condicions:

1. Que hagi transcorregut un any des de la
meritacié de I'lVA repercutit sense que s’hagi
obtingut el cobrament de tot o part d’aquest.
Quan el creditor sigui una PIME (empresari
o professional el volum d’operacions del qual
I'any natural immediat anterior no hagi excedit
de 6.010.121,04 euros), podra optar per con-
siderar el crédit incobrable quan hagin trans-
corregut sis mesos, o bé el termini general
d’un any.

2. En les operacions a termini, I'any o, si és
el cas, el termini de sis mesos, comencen a
comptar des del venciment del termini o ter-
minis impagats. Es consideren operacions a
termini quan el periode transcorregut entre la
meritacié d’'IVA i el venciment de I'Ultim o unic
pagament sigui superior a un any o en el cas
de PIMES, sis mesos si s’opta per considerar
el crédit incobrable en el termini de 6 mesos.
En aquestes operacions a terminis, bastara
instar el cobrament d’'un dels terminis perqué
el crédit es consideri incobrable i la base im-
posable pugui reduir-se en la proporcié que
correspongui pel termini o terminis impagats.
En les operacions a les quals sigui aplicable el
régim especial del criteri de caixa, la condici6
del transcurs del termini d’'un any o sis mesos
per a considerar el credit incobrable s’entendra
complerta el 31 de desembre de I'any immediat
posterior a aquell en qué s’hagi realitzat I'ope-
racio (en les operacions a terminis 0 amb preu
ajornat, sera necessari que hagi transcorregut
el termini de sis mesos o un any des del venci-
ment del termini o terminis impagats).

3. Que aquesta circumstancia hagi quedat reflec-
tida en els llibres registres exigits per a aquest
impost.

4. Que el destinatari de I'operacié actui en la
condicié d’empresari o professional, o, en un
altre cas, que la base imposable, IVA exclos,
sigui superior a 50 euros.

5. Que el creditor hagi instat el seu cobrament mit-
jancant reclamaci6 judicial, requeriment no-
tarial o per qualsevol altre mitja que acrediti
fefaentment la reclamacié del cobrament al
deutor. En les operacions que tinguin per des-
tinataris a Ens publics, la reclamacié judicial o
el requeriment notarial se substituiran per una
certificacié expedida per I'6rgan competent.

No procedira la modificacié de la base imposable
quan es tracti de credits que gaudeixin de garantia
real, estiguin afermats per entitats de crédit o socie-
tats de garantia reciproca, o coberts per un contracte
d’asseguranca de crédit o de caucio, en la part garan-
tida, afermada o assegurada, aixi com en el cas de
credits entre persones o entitats vinculades a I'efecte
de I'IlVA, i aquells que es refereixen a operacions el
destinatari de les quals no esta establert a Espanya.

Quan existeixi un auto de declaracié de concurs
per als credits corresponents a quotes repercutides
per operacions la meritacio de les quals es pro-
dueixi amb anterioritat a aquest auto (credits con-
cursals), tampoc procedira la modificacié de la base
imposable amb posterioritat a aquest acte. En aquest
cas, la base imposable unicament podra reduir-se
conforme al que es disposa en l'article 80.Tres LIVA.

Normativa: Article 80, apartats quatre i cinc de la Llei
37/1992, de 28 de desembre, de I'lmpost sobre el Va-
lor Afegit.

Procediment

La modificacié, emetent la corresponent factura
rectificativa, ha d’efectuar-se en els sis mesos se-
guents, una vegada que el crédit es consideri inco-
brable (veure apartat Requisits).
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En l'apartat “Eines d’assistéencia virtual IVA” de la
web de la AEAT disposen d'una calculadora de ter-
minis per a congixer quin és el termini per a emetre la
factura rectificativa i per a incloure la rectificacié en la
seva declaracié.

A. El creditor deura:

o Expedir en série especifica i remetre al desti-
natari de les operacions una nova factura en la
qual es rectifiqui o anul-li la quota repercutida,
havent d’acreditar tal remissié.

En aquesta factura rectificativa, la base impo-
sable i la quota es poden consignar, bé indicant
directament l'import de la rectificacid, sigui el
resultat positiu 0 negatiu, o bé, tal com quedin
després de la rectificacié efectuada, sent obli-
gatori en aquest ultim cas assenyalar I'import
de la rectificacio. També es fara constar la seva
condicié de document rectificatiu, la descripcio
de la causa que motiva la rectificacio, les dades
identificatives i les dates d’expedicié de les cor-
responents factures rectificades.

o Haver facturat i anotat en el llibre registro de
factures expedides les operacions dins del ter-
mini i en la forma escaient.

o Comunicar per via electronica a la AEAT a tra-
vés del model disponible en l'apartat de “Ges-
tions” de la web de la AEAT, en el termini d’un
mes comptat des de la data d’expedicié de la
factura rectificativa, la modificacié de la base im-
posable practicada, fent-se constar que aquesta
modificacio no es refereix a credits exclosos de
la possibilitat de rectificacio.

Préviament a la presentacié de la comunicacié s’haura
de presentar a través del registre electronic mitjangant
I'opciod “Aportar documentacié complementaria”:
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o Copia de les factures rectificatives

o Document de reclamacio judicial o requeriment
notarial o Certificat de 'Ens public

o En el suposit de grans empreses, a més de I'an-
terior, la relacié de les factures rectificatives

La presentacié de la documentacié complementaria
generara un Codi del seient de registre que obligatoria-
ment s’haura de consignar en I'apartat “Documentacié
addicional obligatoria” de la Comunicacié de modifica-
Ci6 de bases imposables.

B. El destinatari de I'operacié afectada per la modifi-
caci6 haura:

Si té la consideracié d’empresari o professional:

o Fer constar en la declaracio-liquidacio del peri-
ode en qué es rebin les factures rectificatives,
'import de les quotes rectificades com a mino-
racié de les quotes deduides.

o Comunicar per via electronica a la AEAT a tra-
vés del model disponible en la seva seu elec-
tronica la circumstancia d’haver rebut les factu-
res rectificatives, consignant I'import total de les
quotes rectificades incloses, si és el cas, el de
les no deduibles en el termini de presentacio de
la declaracio-liquidacié esmentada.

Si no té la condicié d’empresari o professional, la
AEAT podra requerir-li 'aportacio de les factures rectifi-
catives que li envii el creditor.

Normativa: Article 24, apartats un i dos del Reial de-
cret 1624/1992, de 29 de Desembre, pel qual s’aprova
el Reglament de I'lmpost sobre el Valor Afegit, redac-
cié donada pel Reial decret 828/2013, de 25 d’octubre
(BOE del 26).
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LA DURADA DEL PERM‘I'S PER HOSPITALITZACIO DE PARENTS S'EXTINGEIX
AMB L’ALTA HOSPITALARIA SI EL FAMILIAR REQUEREIX ATENCIO | CURA?

No.

Els treballadors poden sol-licitar un permis retribuit
de fins a cinc dies per accident, malaltia greu, hospi-
talitzacio o intervencié quirurgica sense hospitalitza-
Ci6 que necessiti repos domiciliari del conjuge, de la
parella de fet, dels parents de fins al segon grau per
consanguinitat o afinitat —inclos el familiar consangui-
ni de la parella de fet— i de qualsevol altra persona di-
ferent de les anteriors que convisqui amb la persona
treballadora al mateix domicili i que requereixi de la
seva cura efectiva.

Tot i aix0d, l'alta hospitalaria abans de la finalitzacié
dels cinc dies no sempre suposa la finalitzacio del
permis.

Si l'afectat encara necessita cura, el permis no
s’extingeix. Es a dir, la concessié va vinculada a la

necessitat d’atencié que requereixi la persona afecta-
da, atencié que —més enlla de I'estada hospitalaria—
es pot allargar durant el repos domiciliari o fins a l'alta
médica. Per tant, el permis només decau quan la per-
sona afectada ja no requereix cura (justificada).

Tot i aix0, concedir un permis retribuit a un treballador
per tenir cura d'un familiar i que aquest el segueixi
gaudint quan el familiar ja esta recuperat (o fins i
tot es troba en situacié d’alta a la Seguretat Social
i treballant) si que no té sentit. En aquest suposit,
s’estaria gaudint el permis de manera fraudulenta.

Per aixo, si un treballador sol-licita un permis retribuit
derivat de I'hospitalitzacié d’'un familiar, és important
que I'empresa requereixi el justificant d’hospitalitzacio
i, en cas d’alta hospitalaria, un informe en qué s’indiqui
expressament que cal tenir cura durant el repds do-
miciliari.
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