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COM HA EVOLUCIONAT L'ENDEUTAMENT DE LES LLARS ESPANYOLES EN
RELACIO AMB LA COMPRAVENDA D’HABITATGES | EL CREDIT HIPOTECARI

EN ELS DARRERS ANYS?

Per analitzar adequadament el comportament del mer-
cat financer vinculat al sector residencial, és fonamen-
tal tenir en compte el nivell d’endeutament de les llars,
ja que aquest constitueix un indicador clau per ava-
luar la sostenibilitat del creixement del crédit i detectar
possibles desequilibris estructurals. En aquest sentit,
el rati entre el nombre d’hipoteques formalitzades i les
compravendes d’habitatges es va situar en una mitja-
na del 69% durant el periode 2013—-2024, reflectint una
reduccié notable del nivell d’endeutament respecte a
I'etapa anterior a la crisi financera de 2008, en qué
aquest indicador va assolir una mitjana del 134% entre
20071 2012. Lany 2024, el rati es va mantenir relativa-
ment estable respecte a I'exercici anterior, situant-se
aproximadament en nivells del 65%.

En paral-lel, altres indicadors rellevants, com ara el
percentatge de dubtositat del crédit hipotecari des-
tinat a I'adquisicié d’habitatges, es va situar en el
2,48%, una xifra notablement inferior al maxim re-
gistrat a la série historica, que es va assolir 'any
2014 amb un valor del 6,04%. Aquesta tendéncia
cap a un endeutament més moderat també es re-
flecteix en I'evolucié del saldo viu del crédit destinat
a l'adquisicié d’habitatge, que es manté estable per
sota o al voltant dels 500.000 milions d’euros des de
fa vuit anys. Cal recordar que, en els anys previs a la
crisi financera de 2008, aquest saldo incrementava
a ritmes de doble digit i va assolir el seu maxim de
632.000 milions d’euros I'any 2010.

Finalment, les dades relatives a la relacié entre el
préstec concedit i el valor de I'habitatge (LTV, per les
seves sigles en anglés) també corroboren el man-
teniment d’'un endeutament moderat en I'adquisicié
d’habitatges. En particular, el percentatge de préstecs
hipotecaris amb un LTV superior al 80% es va situar
en el 7,7% I'any 2024, una xifra lleugerament superior
al 6,5% registrat 'any anterior, perod encara en nivells
prudents comparat amb el maxim registrat a 'any 2006
del 17%. Per la seva banda, el LTV mitja va romandre
forga estable en el 63% durant I'any 2024.

Figura 1. Evolucié anual del rati d’hipoteques entre compravendes
a Espanya. Mitjanes per periode
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Figura 2. Evoluci6 del percentatge de crédit dubtds i saldo viu del
credit per a I'adquisicio d’habitatges a Espanya
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Figura 2. Evolucié del rati préstec valor (LTV) i el percentatge de
préstecs hipotecaris concedits amb un LTV superior al 80% a Es-
panya, mitjanes anuals (%)

70%
60%
50%
40%
30%
20%

10%

|

0%

2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023
2024

Rati préstec valor (LTV)

emmgu Percentatge de préstecs hipotecaris amb un LTV superior al 80%

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

Tel 93 237 49 67

www.apcecat.cat




TINC UN DUBTE JUN

Recull de consultes dels associats 2025

QUIN ES EL US ACTUAL DEL “INDEX DE REFERENCIA DE PREUS DE LLOGUER”
DE CATALUNYA?

Segons informacié de la mateixa web de I'Agéncia de referéncia a les seves bases. Es el cas de
de I'Habitatge de Catalunya (http:/agenciahabitatge. programes com el Reallotgem o Garantim.
gencat.cat/indexdelloguer/), s’aclareix que l'index de

S " e Habitatges que estiguin fora de les zones de
referéncia de preus de lloguer de Catalunya és un mercat residencial tensat.

indicador de consulta publica , amb caracter infor- i .
matiu i no regulatori, que permet conéixer una esti- Fer tant, aquest index no regula la contencié ge-

macié del preu mitja del metre quadrat de lloguer nergl de preus de llo uer. I_Der fer consulte§ s_obre
dels segiients habitatges: habitatges amb preus maxims de lloguer limitats

per llei, s’ha d’accedir al Sistema Estatal de Refe-
» Habitatges inclosos en programes de la Gene- rencia de Precios de Alquiler de Vivienda (hftps:/
ralitat de Catalunya que utilitzin aquest index serpavi.mivau.gob.es/)
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A EFECTES DEL “DECRET LLEI 5/2025,
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2025

DE 25 DE MARC, PEL QUAL

S’ADOPTEN MESURES URGENTS EN MATERIA FISCAL, DE DESPESES DE
PERSONAL I ALTRES D’ADMINISTRATIVES” QUAN ES CONSIDERA QUE
L’ADQUIRENT (PERSONA FISICA 0 JURIDICA) QUE TE LA CONDICIO DE

GRAN TENIDOR EN LA TRIBUTACIO DE

Segons la Resolucié 3/2025 Impost sobre trans-
missions patrimonials i actes juridics documen-
tats: aplicacié del tipus de gravamen del 20 per
100 de transmissions patrimonials oneroses en
la transmissioé d’habitatges quan I’'adquirent sigui
una persona fisica o juridica que tingui la consi-
deracié de gran tenidor o es transmeti un edifici
sencer d’habitatges publicada recentment per la
Direccié General de Tributs i Joc del Departament
d’Economia i Finances de la Generalitat de Catalu-
nya, en la transmissié d’un habitatge quan 'adquirent
és una persona fisica o juridica que té la condicié de
gran tenidor, s’ha de tenir en compte el seguent:

“L’article 641-1 del llibre sisé del Codi tributari de Ca-
talunya, regula a 'apartat 5 el tipus de gravamen del
20 per 100 per l'adquisicié d’habitatges per un gran
tenidor. En concret, pel que fa al concepte de gran
tenidor, la lletra a) de l'article 641-1.5 referit, disposa:

“56. La transmissi6é d’habitatges tributa al 20 % quan
I'adquirent sigui una persona fisica o juridica que tin-
gui la consideracio de gran tenidor.

(...)
A l'efecte de I'aplicacié d’aquest tipus de gravamen:

a) Es considera gran tenidor la persona fisica o ju-
ridica que sigui propietaria de més de 10 immobles
d’us residencial o amb una superficie construida de
més de 1.500 m2 d’Gs residencial situats a Catalu-
nya. També té aquesta consideracio6 la persona fisica
o juridica que sigui titular de cinc o més immobles ur-
bans d’us residencial ubicats dins la zona de mercat
residencial tensionat declarada per la Generalitat de
Catalunya. En el comput no s’inclouen ni els garatges
ni els trasters.”

En relacié amb aquest apartat, cal tenir en compte el
seglient:

- Es considera que una persona fisica o juridica
és propietaria quan ho és de la plena propietat o
de la nua propietat. Efectivament, la nua propietat

LATRANSMISSIO D’'UN HABITATGE?

s’encabeix en el concepte de propietat, si bé despos-
seida de les facultats d’us i gaudi. Per tant, no es
considera gran tenidor a la persona fisica o juri-
dica que ostenta un dret real d’usdefruit o d’ha-
bitacio, regulats respectivament, en els capitol |
i Il del titol VI del llibre cinqué del Codi civil de
Catalunya.

- Per al comput del nombre d’habitatges respecte
dels quals la persona fisica o juridica ha d’ésser
propietaria per a tenir la condicié de gran tenidor,
s’apliquen les regles seglients:

1a. Es computa com un habitatge el bé immoble
en qué la persona fisica o juridica (contribuent de
I'impost) és propietaria del 100 per 100.

2a. Si el contribuent és propietari d’un o més im-
mobles en un percentatge de participacié diferent
del 100 per 100, tindra la consideracié de gran te-
nidor si la superficie construida d’us residencial
total que resulta de la suma dels metres quadrats
obtinguts de I’aplicacié dels percentatges de par-
ticipacio en cadascun dels immobles, és superior
a 1.500 m2.

3a. Si un mateix contribuent és propietari del 100
per 100 d’habitatges en nombre inferior al que li
atorgaria la condicié de gran tenidor i copropie-
tari d’altres habitatges, caldra aplicar la regla 2a
anterior, i, per tant, sera gran tenidor si la suma de
les superficies construides de tots els habitatges
supera els 1.500 m2 (tant dels que té el 100 per
100 com dels que només té una participacio).

4a. En el cas de la persona fisica, s’exclou del
comput per a determinar si és gran tenidora, el
seu habitatge habitual (tenint aquesta consideracio
aquell definit en I'impost sobre la renda de les perso-
nes fisiques). Aquesta exclusié deriva de I'aplicacié
de l'article 47 de la Constitucié espanyola que reco-
neix el dret a gaudir d’un habitatge digne i adequat i
adrega un mandat als poders publics per a promou-
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re les condicions necessaries que el garanteixin.
En aquest sentit, I’aplicacié del tipus del 20 per
100 pretén ésser una mesura més dins la politica
d’habitatge, pero no pot contradir ’esmentat dret
constitucional i, per tant, I’habitatge habitual no
pot computar per a la consideracié de gran teni-
dor.

Amb el mateix argument, cal excloure de I’aplicacié
del tipus incrementat I'adquisicié per part d’una
persona fisica-gran tenidora, de I’habitatge que
ha de constituir el seu habitatge habitual.”

NOTA:

Cal tenir en compte que com s’ha comentat aques-
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tenidor és la que ha fet publica la Direccié Gene-
ral de Tributs i Joc del Departament d’Economia i
Finances de la Generalitat de Catalunya en relacio
unicament als efectes del Decret llei 5/2025, de 25
de marg, pel qual s’adopten mesures urgents en
matéria fiscal, de despeses de personal i altres
d’administratives. En relacié al concepte de gran
tenidor a efectes de la limitacié de rendes dels
contractes d’arrendament d’habitatge, I’Agéncia
de I'Habitatge i el Departament de Territori de la
Generalitat de Catalunya podrien tenir altres in-
terpretacions que en tot cas s’haurien de tenir en
compte. Al ser una qliestio amb certa complexitat
els hi recomanen la consulta als serveis juridics

ta_definicio i interpretacié del concepte de gran

de I’Associacio.
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TENIM ALLOTJAMENTS DESTINATS A L’US TURISTIC QUE JA DISPOSEN
DE LES CORRESPONENTS AUTORITZACIONS ADMINISTRATIVES COM A
ALLOTJAMENTSTURISTICS.ESTANEXEMPTSDESOL - LICITARELNUMERODE
REGISTRECORRESPONENTENREFERENCIAALESOBLIGACIONSDERIVADES
DEL “REAL DECRETO 1312/2024, DE 23 DE DICIEMBRE, POR EL QUE SE
REGULA EL PROCEDIMIENTO DE REGISTRO UNICO DE ARRENDAMIENTOS
Y SE CREA LA VENTANILLA UNICA DIGITAL DE ARRENDAMIENTOS PARA LA
RECOGIDA'Y EL INTERCAMBIO DE DATOS RELATIVOS A LOS SERVICIOS DE
ALQUILER DE ALOJAMIENTOS DE CORTA DURACION’?

Segons informacié del apartat de preguntes fre-
guents de la web del Ministerio de Vivienda y Agenda
Urbana, quan el “Real Decreto 1312/2024, de 23 de
diciembre, por el que se regula el procedimiento de
Registro Unico de Arrendamientos y se crea la Venta-
nilla Unica Digital de Arrendamientos para la recogida
y el intercambio de datos relativos a los servicios de
alquiler de alojamientos de corta duracion”, desplegui
els seus efectes a partir del 1 de juliol de 2025, per a
poder oferir serveis de lloguer d’allotjaments de curta
durada a través de les plataformes en linia definides
en l'art. 2.g) del Reial decret 1312/2024, I’arrenda-

dor haura d’obtenir préviament el nimero de re-
gistre de conformitat amb l’article 9 d’aquest reial
decret, sense perjudici de qualsevol altre requisit
habilitant necessari per al seu desti a I’'Gs o usos
previstos, conforme a I'ordenacié aplicable (es-
tatal, autonomica o local), incloses les llicéncies
turistiques.

Per tant, la llicéncia turistica o similar no subs-
titueix_al numero de registre, siné que disposar
d’ella és un requisit per a I'obtencié del numero
de registre si aquest té finalitat turistica.

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

Tel 93 237 49 67

www.apcecat.cat




TINC UN DUBTE

Recull de consultes dels associats

QUINS SON ELS PERMISOS QUE LES EM
TRES TREBALLADORS ?

Es tracta dels permisos contemplats en I’ art.37 de I
ET, els quals s’ han vist incrementats o afegits com a
nous permisos en els darrers anys:

e Cinc dies (anteriorment 2 dies) per accident o
malaltia greus, hospitalitzacié o intervencié qui-
rargica sense hospitalitzacié que precisi repos
domiciliari del conjuge, parella de fet o parents
fins al segon grau per consanguinitat o afinitat,
inclos el familiar consanguini de la parella de fet,
aixi com de qualsevol altra persona diferent de
les anteriors, que convisqui amb el treballador en
el mateix domicili i que requereixi la cura efectiva
d’aquella.

Pel temps indispensable per a la realitzacié d’
examens prenatals i técniques de preparacio al
part i, en els casos d’adopcid, guarda amb fins
d’adopcid o acolliment, per a I’ assisténcia a les
preceptives sessions d’ informacio i preparacio i
per a la realitzacio dels preceptius informes psi-
cologics i socials previs a la declaracié d’ ido-
neitat, sempre, en tots els casos, que hagin de
tenir lloc dins de la jornada de treball.

Fins a quatre dies (nou) per impossibilitat
d’accedir al centre de treball o transitar per les
vies de circulacié necessaries per acudir-hi, com
a consequéncia de les recomanacions, limita-
cions o prohibicions de desplagament establertes
per les autoritats competents, aixi com quan con-
corri una situacié de risc greu i imminent, incloses
les derivades d’una catastrofe o fenomen meteo-
rologic advers.

16 setmanes per naixement de fill. Aquest per-
mis el gaudiran ambdds progenitors.

En els suposits de naixement, adopcidé, guarda
amb fins d’ adopcié o acolliment, els treballadors
tindran dret a una hora d’ abséncia del treball,
que podran dividir en dues fraccions, per tenir
cura del lactant fins que aquest compleixi nou
mesos. Aquest permis es pot acumular per jorna-
des completes.

(nou) La persona treballadora tindra dret a ab-
sentar-se del treball per causa de forca major
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PRESES HEM DE CONCEDIR ALS NOS-

quan sigui necessari per motius familiars urgents
relacionats amb familiars o persones convivents,
en cas de malaltia o accident que facin indispen-
sable la seva preséncia immediata.

Aixi mateix, a banda d’ aquests permisos retribuits,
ens trobem amb un ventall de circumstancies que
permeten als treballadors acollir-se a una reduccié de
jornada o bé adaptar el seu horari de treball, inclosa
la prestacio del treball a distancia, si el lloc de treball
ho permet.

Les causes més freqlients que permeten la reduccié
0 adaptacié de la jornada son:

e Reduccié de jornada entre 1/8 i un maxim de
la meitat d’aquella, per cura directa d’un me-
nor de 12 anys o persona amb discapacitat que

no exerceixi activitat retribuida.

Reducci6 de jornada entre 1/8 i un maxim de
la meitat d’aquella, per cura directa del con-
juge o parella de fet, o un familiar fins al se-
gon grau de consanguinitat i afinitat, inclos el
familiar consanguini de la parella de fet, que
per raons d’edat, accident o malaltia no pugui
valer-se per si mateix, i que no exerceixi activitat
retribuida.

Les persones treballadores considerades victi-
mes de violéncia de génere, de violéncia se-
xual o bé victimes del terrorisme tindran dret
a la reduccié de la jornada de treball amb
disminucié proporcional del salari o a la re-
ordenacio del temps de treball, a través de I’
adaptacio de I’ horari, de I’ aplicacié de I’ ho-
rari flexible o d’ altres formes d’ ordenacié
del temps de treball que s’ utilitzin a I' empresa.
També tindran dret a realitzar el seu treball to-
talment o parcialment a distancia o a deixar de
fer-ho si aquest fos el sistema establert, sempre
en ambdds casos que aquesta modalitat de pres-
tacio de serveis sigui compatible amb el lloc i fun-
cions desenvolupades per la persona.

Cal recordar que el Conveni Col-lectiu sectorial
d’aplicacié pot incrementar aquests dies i/o pot in-
cloure d’altres sup0osits.
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