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AVIS LEGAL: Els continguts i informacié d’aquesta seccié no sén vinculants, ni constitueixen opinions, consells o asses-
sorament legal de cap tipus, doncs es tracta estrictament d’un servei ofert amb caracter informatiu i divulgatiu.
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Aquestdocument en format PDF és interactiu; per veure el
TEXT COMPLET, cliqueu-hi a sobre; per tornar a l'inici, feu un clic a la capgalera
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ENQUINAFASEDELCICLEIMMOBILIARIESTROBAELMERCATRESIDENCIAL
ESPANYOLSEGONS ELRELLOTGE IMMOBILIARITQUINAES LACONJUNTURA

ACTUAL | FUTURA?

El mercat immobiliari espanyol va consolidar I'any
2024 un cicle expansiu que s’espera que continui
durant el 2025. El descens dels tipus d’interes, jun-
tament amb el bon comportament de I'economia
espanyola, el dinamisme de l'ocupacid, el creixe-
ment poblacional i 'augment de la demanda estran-
gera, van impulsar amb forga les compravendes
d’habitatge, que van créixer un 10% en I'acumulat
anual al 2024, fins arribar a les 642.000, el tercer mi-
llor registre historic. Per provincies, les transaccions
d’habitatge total incrementen per sobre del 10% en
un 57% de les provincies a Espanya, només dues
provincies registren lleugers decreixements de tran-
saccions (Balears i Segovia).

Malgrat aquest auge de la demanda, l'oferta
d’habitatge creix un 16,7% perd continua sent li-
mitada. En particular, els visats d’obra assoleixen
la xifra de 127.721 unitats pero es situen per sota
de les necessitats demografiques actuals i futures
per creacio de llars (+135.500 unitats al 2024) i
contrasta amb el creixement poblacional gracies al
fenomen migratori (increment de 458.000 persones
fins arribar als 49 milions).

En aquest context, el preu de I'habitatge es va acce-
lerar amb un augment del 5,8% al 2024, segons les
dades de taxacions del MIVAU (8,4% segons I'index
del Preu de I’'Habitatge de 'INE). Per provincies a Es-

Figura 1. Evolucié i situacié actual del mercat immobiliari residencial a Espanya
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panya, el 39% incrementen el seu preu de taxacio
per sobre del 5% anual respecte 2023. A més, creix
més en arees perifériques de les grans ciutats, un
fenomen conegut com a “taca d’oli”. Malgrat aquest
increment, segons les dades de I'INE, els preus reals,
ajustats per inflacid, continuen un 20% per sota dels
nivells de 2007, previs a la crisi financera. No obstant,
el repte de l'accessibilitat segueix present: el preu
d’'un habitatge suposa més de 7 anys renda bruta de
les llars al 2024 segons dades del Banc d’Espanya.
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De cara als propers dos anys, el descens dels tipus
d’interés fins a nivells propers del 2%, la demanda
embassada de tipus alts en 2022-2023, 'augment de
la renda de les families recolzat sobre un mercat la-
boral robust, el creixement demografic sostingut i una
demanda estrangera dinamica constituiran alguns
dels factors que suporten aquest bon t6 del mercat
immobiliari. En canvi, 'oferta d’habitatge continuara
creixent perod sera insuficient per satisfer les necessi-
tats de I'evolucio de la poblacié i de la creacio de llars.
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QUIN ES EL CONTINGUT MINIM DE L'ANUNCI QUE ES FA PUBLIC AL WEB DEL
REGISTRE DE SOL - LICITANTS D’HABITATGES AMB PROTECCIO OFICIAL DE

CATALUNYA?

Segons consta a “I’Instruccié 2/2021 relativa als
procediments d’adjudicacié d’habitatges amb
protecci6 oficial’ elaborada per I’Agéencia de I'Habi-
tatge de Catalunya és el segiient:

a) Nom del promotor.

b) Emplagament dels habitatges.

c) Numero de qualificacié provisional

d) Nombre d’habitatges totals de la promocid.

e) Relacié d’habitatges pets quals s’obre el procedi-
ment d’adjudicacio, amb indicacio del seu regim de
protecci6 i de la superficie (til.

f) Ambit geografic del qual s’admeten solslicituds.

g) Els contingents especials de reserva d’habitatges
per a finalitats especifiques.

h) Les seglients condicions generals relatives al re-
gim economic i al finangament:

*  Fer constar que la persona sol-licitant ha d’estar
inscrita al RSHPO, amb anterioritat a la data de la
publicacié de I'anunci en la seu del RSHPO.

* Informacié de com es pot participar en el sistema
de seleccié. Es a dir, la manera d’inscriure’s per
optar a ser adjudicatari de la promocié concreta
que s’esta oferint (oficina de vendes, pagina web,
formulari,...).

* Preu de venda dels habitatges, condicions i ca-
lendari de pagaments.

» Informacié de I'existéncia o no de préstec protegit

per part del promotor, en el qual es podia subro-
gar el comprador, o si haura de ser un préstec
directe a l'adjudicatari.

* Informacié de quin sistema de seleccié d’adjudi-
cataris i d’assignacié dels habitatges s’utilitzara
que, per als habitatges inclosos en el contingent
general, s’han d’adjudicar mitjangant un sistema
de concurrencia, transparencia i objectivitat. Pel
que fa als habitatges inclosos en els contingents
especials de reserva, s’han d’adjudicar d’acord
amb les circumstancies personals i de la unitat
de convivéncia.

El promotor, com a responsable de la gestio del
procediment d’adjudicacio, haura acreditar el re-
Sultat del sistema de selecci6 establert a 'anunci,
deixant a I'expedient constancia documental del
sistema de comunicacié emprat i de les renunci-
es presentades pels possibles adjudicataris dels
habitatges. Aixi mateix, I’Agéncia podra requerir
al promotor d’altres mecanismes fefaents seguits
per haver donat compliment al sistema de selec-
Cié previst.

* Qualsevol altra circumstancia que s’hagi de tenir
en compte en 'adjudicacié.

i) Especificacioé del tipus de transmissié de la propie-
tat de I'habitatge:

* Propietat a través de venda
» Transmissioé dret real de superficie

* Venda a carta de gracia
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QUINA ES LA SUPERFICIE QUE S'HA D’INDICAR EN EL SISTEMA ESTATAL DE
REFERENCIA DE PREUS DE LLOGUER D’HABITATGE ALHORA D'INTRODUIR

LES DADES DEL HABITATGE ?

Segons el propi document public sobre la metodolo-
gia del Sistema Estatal de Referéncia de preus de
lloguer d’habitatge, és la superficie construida de

I’habitatge.

Aquesta es defineix com la superficie de I'habitatge
objecte d’arrendament, expressada en metres qua-
drats de superficie construida, utilitzant la referén-
cia de la base de dades de la Direccié General del
Cadastre, sense incloure elements comuns o locals
annexos.

En aquest sentit, la Direccié General del Cadastre ha
elaborat una document anomenat “Guia de la Certifi-
cacio Cadastral Descriptiva i Grafica” en que defineix
la superficie construida de la forma seguent:

Superficie construida.

La superficie construida total del bé immoble és |a
suma de la superficie cadastral construida de la part
privativa del mateix més la part corresponent de la
superficie d’elements comuns. S’expressa en metres
quadrats construits.

o La superficie cadastral construida de la part
privativa és la inclosa dins de la linia exteri-
or dels murs perimetrals de cadascun dels

locals que constitueixen I'immoble i, si és el
cas, dels eixos de les mitgeries, deduida la
superficie dels celoberts.

Els balcons, terrasses, porxos i altres ele-
ments analegs que estiguin coberts computen
al 50% de la seva superficie, tret que estiguin
tancats per tres de les seves quatre orientaci-
ons, i en aquest cas computen al 100%.

En us residencial, no es considera superficie
construida els espais d’altura inferior a 1,50 me-
tres.

* Lasuperficie d’elements comuns atribuida a cada

bé immoble és un repartiment aproximat de la su-
perficie total d’elements comuns de la propietat a
cadascun dels béns immobles d’aquesta, Unica-
ment als efectes de la seva valoracié cadastral.

La superficie construida de cadascun dels locals
o elements privatius que forma part de 'immoble,
s’inclou en les dades de construccié que figuren
en la certificacio, indicant-se si és el cas la corres-
ponent als elements comuns.

Per ultim, indicar que el Sistema Estatal de Referéen-
cia de preus de lloguer d’habitatge ofereix resultat
d’habitatge en les que la seva superficie construida
no sigui inferior a 30 m? ni superior a 150 m2.

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

Tel 93 237 49 67

www.apcecat.cat




TINC UN DUBTE ABR

Recull de consultes dels associats 2025

QUINA ES LA PUBLICITAT QUE SE LI HA DE DONAR AL LLIBRE DE
L’EDIFICI?

Aquesta questio esta regulada al article 21 del Decret 67/2015, de 5 de maig, per al foment del deure de con-
servacié, manteniment i rehabilitacié dels edificis d’habitatges, mitjan¢ant les inspeccions técniques i el llibre
de l'edifici:

Article 21

Publicitat del llibre de I’edifici

1. El llibre de I'edifici ha d’estar a disposicié de tots els copropietaris de I'edifici i dels representants de I'Ad-
ministracié que han de vetllar pel compliment de les disposicions que el requlen. En el cas de comunitats de
propietaris, els representants o administradors de la finca han de facilitar el coneixement del llibre de I'edifici
a les persones adquirents.

2. El llibre de I'edifici s’ha de dipositar inicialment, abans de la transmissio dels habitatges, en el Registre de
la Propietat que correspongui segons la situacioé i la ubicacio de I'edifici. Les persones interessades que acre-
ditin interes legitim poden adregar-se al Registre de la Propietat, per poder coneixer el contingut del llibre de
I’edifici dipositat.
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QUINES SON LES NOVETATS EN MATERIA D’EXTINCIO DEL CONTRACTE DE TRE-
BALL PER INCAPACITAT PERMANENT DE LES PERSONES TREBALLADORES ?

La Llei 2/2025 (BOE 30/04/2025) modifica el text re-
fés de la Llei de I' Estatut dels Treballadors (RD Le-
gislatiu 2/2015), el text refés de la Llei General de
la Seguretat Social (RD Legislatiu 8/2015) i la Llei
36/2011 reguladora de la Jurisdiccio Social, en mate-
ria d’ extincioé del contracte de treball per incapacitat
permanent de les persones treballadores. Les modifi-
cacions entren en vigor I’ 1 de maig de 2025.

S’elimina que sigui automatica I'extincié del contracte
de les persones treballadores que accedeixen a la si-
tuacié d’'incapacitat permanent total, absoluta o gran
incapacitat.

La nova lletra n) de l'article 49.1 del text refos de la
Llei de I'Estatut dels Treballadors estableix que “el
contracte de treball s’extingira per declaracié de
gran incapacitat, incapacitat permanent absoluta o
total de la persona treballadora, sense perjudici del
que es disposa en l'article 48.2,

e quan no sigui possible realitzar els ajustos rao-
nables per constituir una carrega excessiva per a
'empresa,

e quan no hi hagi un lloc de treball vacant i
disponible, d’acord amb el perfil professional i
compatible amb la nova situacié de la persona
treballadora

e quan existint aquesta possibilitat la persona
treballadora rebutgi el canvi de lloc de treball
adequadament proposat.

Per determinar si la carrega és excessiva es tin-
dra particularment en compte el cost de les mesu-
res d’adaptacio en relacié amb la dimensio, els recur-
sos economics, la situacid econdmica i el volum de
negocis total de I’ empresa.

La carrega no es considera excessiva quan sigui
pal-liada en grau suficient mitjangant mesures, aju-
des o subvencions publiques.

Ales empreses que ocupin a menys de 25 persones
treballadores es considerara excessiva la carrega
quan el cost d’adaptacio del lloc de treball, sense
tenir en compte la part que pugui ser sufragada amb
ajudes o subvencions publiques, superi la quantia
major d’entre les segients:

* La indemnitzacié que correspongui a la persona
treballadora en virtut del que estableix I'article
56.1 de I'ET. (indemnitzacié per acomiadament
declarat improcedent).

* Sis mesos de salari de la persona treballadora
que sol-licita 'adaptacio

La persona treballadora disposara d’'un termini de
deu dies naturals des de la data en qué se li notifiqui
la resolucié en qué es qualifiqui la incapacitat perma-
nent en algun dels graus esmentats per manifestar
per escrit a 'empresa la seva voluntat de mantenir la
relacié laboral.

L’empresa disposara d’un termini maxim de tres
mesos, comptats des de la data en qué se li notifi-
qui la resolucio en la qual es qualifiqui la incapacitat
permanent, per a realitzar els ajustos raonables o el
canvi de lloc de treball.

Quan I'ajust suposi una carrega excessiva 0 no exis-
teixi lloc de treball vacant, 'empresa disposara del
mateix termini per a procedir a I’extinci6 del con-
tracte. La decisio sera motivada i haura de comuni-
car-se per escrit a la persona treballadora.

Els serveis de prevencié determinaran, de confor-
mitat amb el que s’estableix en la normativa aplicable
i prévia consulta amb la representacio de les perso-
nes treballadores en matéria de prevencio de riscos
laborals, I'abast i les caracteristiques de les mesures
d’ajust, incloses les relatives a la formacio, informa-
ci6 i vigilancia de la salut de la persona treballadora,
i identificaran els llocs de treball compatibles amb la
nova situacié de la persona treballadora.
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