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Malgrat I'increment dels preus nominals de I'habitatge
a la provincia de Barcelona en un 9,7% al 2024 res-
pecte 2023, els preus reals encara no han aconseguit
assolir els nivells de 2007 abans de I'impacte de la
crisis del sector. En particular, encara romanen un
24,9% per sota dels nivells de 2007 una vegada des-
comptada la inflaci6 acumulada del mateix periode
(42,7%). No obstant aix0, el preu nominal supera en
un 7,1% els mateixos nivells de 2007.

Pel que fa la situacié del mercat de lloguer a la prov[n-
cia de Barcelona, les dades facilitades per INCASOL
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Figura 1. Preu nominal mitja de I'habitatge a la provincia de Barcelo-
na (€; barres) i inflacié acumulada des de 2007 (%; linia)

mostren un increment significatiu del 31% acumulat
en el periode 2007 — 2024. No obstant aixo, les ren-
des a nivell real han registrat un retrocés del 8,2% en
el mateix periode.

De cara als propers anys, la manca d’estoc i de sol
edificable, la inseguretat juridica, la lentitud admi-
nistrativa i, de forma més important, una produc-
Ci6 per sota de les necessitats de creacio de llars
constituiran factors fonamentals per entendre les
dinamiques futures del mercat residencial a Cata-
lunya.
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Figura 2. Preu nominal i real mitja de I'habitatge (index 100 = 2007) i
variacié acumulada dels preus nominal i real al 2024 respecte 2007 a
la provincia de Barcelona.
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¢ ESTAN SUBJECTES A TANTEIG | RETRACTE LA TRANSMISSIO D’HABITATGES

DE NOVA CONSTRUCCIO?

Entre les novetats més rellevants pel sector introdui-
des pel Decret llei 2/2025 de 25 de febrer per el que
s’adopten mesures urgents en matéria d’habitat-
ge i urbanisme (publicat al DOGC de 26 de febrer
de 2025), es troba la subjecci6 a tanteig i retracte de
determinades transmissions d’habitatges.

En aquest sentit, extractem els apartats correspo-
nents de l'article 6 de 'esmentada norma:

1. S’afegeix un apartat 2 a l'article 2 del Decret llei
1/2015, de 24 de marg, de mesures extraordinaries
i urgents per a la mobilitzacio dels habitatges provi-
nents de processos d’execucié hipotecaria, amb el
text seguent:

“2. També estan subjectes al dret de tanteig i retracte
de I’Administracio de la Generalitat:

1. La transmissié de qualsevol habitatge situat en
una zona declarada mercat residencial tensat
que sigui propietat d’un gran tenidor persona
juridica que estigui inscrit en el Registre de
persones grans tenidores d’habitatge, d’acord
amb el que estableix la disposicié addicional
vint-i-setena de la Llei 18/2007, de 28 de de-
sembre, del dret a I’habitatge, o d’acord amb
el que estableix I’article 3.k) de la Llei 12/2023,

de 24 de maig, pel dret a ’habitatge. Aquest
dret d’adquisicio preferent afecta la primera
transmissi6 i les posteriors dels habitatges
durant la vigéncia d’aquest Decret llei.

No estan subjectes al tanteig i retracte que es-
tableix el paragraf anterior, les transmissions
d’habitatges de nova construccié que es facin
a persones fisiques per al seu us propi.”

“3. Mentre no entri en vigor el Decret regulador
que ha de desplegar el Registre de persones
grans tenidores d’habitatge, les persones ju-
ridiques que vulguin transmetre habitatges
situats en una zona declarada mercat resi-
dencial tensat, d’acord amb el que estableix
I'article 2.2 d’aquest Decret llei, han d’acredi-
tar mitjangant certificacio registral el nombre
d’habitatges de qué sén propietaries en el
moment de formalitzar I’escriptura de com-
pravenda. Aquesta certificacio s’ha de testi-
moniar en el titol.“

També recordar que tot i que la norma es troba vi-
gent des de I'endema de la seva publicacié al DOGC,
s’haura de convalidar en el Parlament en el termini
d’un mes.
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QUIN ES EL CONTINGUT BASIC DEL DECRET LLEI 1/2025 EN RELACIO A
LES MESURES PER LIMITAR | SANCIONAR ELS INCREMENTS IRREGULARS
DEL PREU DEL LLOGUER D’HABITATGES?

Tal i com consta a la pagina web de I’Agéncia de I'Ha-
bitatge de Catalunya, el Decret llei 1/2025, de 28 de
gener, de mesures urgents en matéria de contenci6
de rendes té com a finalitat establir mesures per limi-
tar i sancionar els increments irregulars del preu del
lloguer d’habitatges en zones de mercat residencial
tensat.

La norma modifica la Llei 18/2007, del dret a I'habi-
tatge, i la Llei 22/2010, del Codi de Consum de Ca-
talunya, per garantir una aplicaci6 més efectiva del
régim de contencié de rendes i evitar practiques frau-
dulentes.

Aquesta nova normativa és d’aplicacié en els con-
tractes de lloguer signats a partir del 30 de gener
de 2025 en habitatges situats en zones de mercat
residencial tensat. No afecta els contractes signats
abans d’aquesta data.

En aquest Decret llei es tipifiquen les seglients no-
ves infraccions i s’estableixen sancions per garantir
el compliment de la norma:

* Infraccions molt greus (multes de 90.001€ a
900.000€) quan:

o S’estableixi un preu de lloguer un 30% supe-
rior al maxim permes.

o Es cobrin despeses de gestié que no corres-
ponen a I'inquili.

o No s’indiqui la finalitat del contracte o es faci
constar una finalitat falsa.

* Infraccions greus (multes de 9.001€ a 90.000€)
quan:

o No s’inclogui la informacié obligatoria en
anuncis, ofertes i contractes. No fer constar la
renda que resulta d’aplicacié del sistema de
referéncia dels preus de I'arrendament d’ha-
bitatges o si escau, I'import de la renda del
contracte d’arrendament anterior, aixi com
la condicio de gran tenidor de la propietat de
I’habitatge.

o S’estableixi un preu de lloguer fins a un 30%
superior al maxim permes.

* Infraccions en matéria de consum (multes de
10.001€ a 100.000€) quan:

o Sapliquin fraudulentament lloguers de tem-
porada per evitar la regulacié de preus.

Poden ampliar aquesta informacié consultant la circu-
lar de TAPCE n° 11/25 de 29 de gener.
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EN QUE INCIDEIX LA SENTENCIA DEL TRIBUNAL CONSTITUCIONAL AL
RECURS D'INCONSTITUCIONALITAT DEL GRUP PARLAMENTARI POPULAR
CONTRA LA LLEI PEL DRET A L'HABITATGE?

El Ple del Tribunal Constitucional va estimar parcial-
ment el recurs d’inconstitucionalitat, promogut per
més de cinquanta diputats del Grup Parlamentari Po-
pular al Congrés dels Diputats, que es dirigia contra
determinats preceptes de la Llei 12/2023, de 24 de
maig, pel dret a I’habitatge, per raons competenci-
als i substantives.

Entre d’altres aspectes, destaca la incidéncia en la
tramitaci6 de demandes de recuperacié de la pos-
sessio de béns immobles, especialment per a grans
tenidors d’habitatge. S’examinen dos apartats de la
disposicié final cinquena de la Llei 12/2023, de 24
de maig, pel dret a I'habitatge, que modifiquen di-
ferents aspectes de la Llei d’enjudiciament civil
per establir requisits per a I'admissio a tramit de
les demandes de recuperacié de la possessio i
d’inici de la via de constrenyiment en la subhasta
de béns immobles. Els recurrents impugnen I'obli-
gacio, comuna per a ambdues pretensions, d’acredi-
tar per part del demandant que és un gran tenidor
d’habitatge si la part demandada es troba o no en
situacié de vulnerabilitat econdmica. La sentén-
cia entén que les mesures no resulten raonables
i proporcionals. Aixo porta a I'estimacié del recurs
en aquest punt, i també en d’altres per connexié o
consequéncia.

Com a resultat, es declara la inconstitucionalitat i
nul-litat dels apartats 6 c) i 7 de I’article 439 (que
imposaven els requisits de procedibilitat previs a
I’'admissié de demandes de recuperacioé de la pos-
sessio de béns immobles) i dels apartats 1i 2 de
I'art. d’enjudiciament civil, en la redaccié donada
per la disposicio final cinquena dos i sis de la Llei
12/2023, de 24 de maig, pel dret a I’habitatge.

Per la seva rellevancia els adjuntem el text complet
dels apartats 6 i 7 de l'article 439 de la Llei 1/2000, de
7 de gener, d’enjudiciament civil que queden anul-lats:

Associacié de Promotors de Catalunya
Av. Diagonal 472 - 476 08006 Barcelona

Tel 93 237 49 67

www.apcecat.cat




TINC UN DUBTE FEB

Recull de consultes dels associats 2025

- . . . " El BOE del dia 28 de febrer va publicar la Senténcia

equisit anterior podra acreditar-se-mijancant afgt 26/2025 de 29 de gener de 2025 en el que el Ple

del Tribunal Constitucional estima parcialment el

recurs d’inconstitucionalitat instat pel Grup Parla-

mentari Popular contra la Llei pel Dret a I'Habitatge
per tant, pren plens efectes juridics.
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QUINES SERAN LES NOVES REGLES DE LA JUBILACIO ACTIVA?

A partir de I'abril es modificaran les regles de la jubi-
lacio activa.

A partir de I'1 d’abril del 2025 sera possible cobrar
la pensié de jubilacio i continuar treballant (jubilacié
activa).

El gaudi de la jubilacié contributiva sera compatible
amb la realitzacio de qualsevol feina per compte propi
o alié de I'empleat (ja sigui a temps complet o parcial).

Es tracta d’'una féormula que es pot aplicar en el cas
de treballadors que ara mateix estiguin en plantilla a
'empresa o també en el cas que es contracti un nou
treballador “sénior”.

L'empresa haura de tenir en compte el seglient:

* La jubilacié activa requereix un pacte entre em-
presa i treballador. Es a dir, ni 'empresa podra
imposar al treballador acollir-se a aquesta férmu-
la ni ell podra exigir-ho a I'empresa. Si 'empresa
no vol acceptar, 'empleat hauria d’optar entre
jubilar-se totalment o continuar treballant en les
mateixes condicions.

» Si hi ha acord, I'accés a la jubilaci6 compatible
amb la pensié només es pot produir una vegada
que el treballador hagi complert 'edat ordinaria
de jubilacio ('any 2025, 66 anys i 8 mesos, o0 65
anys per als treballadors que hagin cotitzat més
de 38 anys i 3 mesos) i la resta dels requisits que
donen dret al cobrament de la pensioé (un periode
minim de 15 anys cotitzats, dels quals al menys 2
han d’estar compresos dins dels 15 anys imme-
diatament anteriors).

A més, entre el compliment dels requisits anteriors i
I'accés a la jubilacié activa haura d’haver transcorre-
gut un any.

El pensionista-treballador cobrara el sou en funcié
de la jornada (si treballa a temps complet o parcial,
cobrara la mateixa quantia que ja venia percebent;
i si canvia de jornada completa a parcial cobrara la
quantitat proporcional) més la pensié de jubilacio
en els percentatges que marca la llei, en funcié del
temps de demora en l'accés a la pensié de jubilacié
per cada 2 manca en la situacio de jubilacié activa,
amb el maxim del 100% de la pensio).
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