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QUINES DIFERENCIES TERRITORIALS S’OBSERVEN EN LA PRODUCCIO DE
VISATS D'OBRA NOVA ENTRE LES DIFERENTS PROVINCIES ESPANYOLES,
TANTEN TERMES ABSOLUTS COM EN RELACIO AMB LAPOBLACIO RESIDENT?

L'analisi de I'evolucio recent dels visats d’obra nova a
Espanya mostra una dinamica expansiva generalitza-
da, tot i les notables diferéncies territorials. Durant el
2024, el 78% de les provincies van registrar creixe-
ments interanuals en el nombre de visats d’obra nova.
Amb dades més recents, si es considera el comput
acumulat dels darrers dotze mesos, el 70% de les pro-
vincies van mantenir increments anuals positius, i fins
al'agost de 2025 el 58% de les provincies continuaven
mostrant creixement de I'activitat constructora. Aquest
comportament evidencia la continuitat d’'una fase gra-
dualment expansiva de I'oferta, orientada a respondre
les necessitats demografiques creixents.

Per analitzar comparativament la situacié actual de
I'oferta d’habitatge a Espanya per provincies, és re-
llevant ponderar els visats d’obra nova per la pobla-
Ccio resident. Aquesta aproximacié permet comparar
el nivell d’activitat constructora entre territoris de
diferent mida i densitat poblacional, i aixi identificar
quins mercats presenten una activitat relativa més o
menys intensa. Durant el 2024, la mitjana estatal es
va situar en 2,55 visats per cada 1.000 habitants, xi-
fra que posa de manifest una activitat moderada en
relacio amb la dimensié de la poblacié. En total, 33
provincies es troben per sota d’aquesta mitjana, tot
i concentrar el 58% de la poblacié espanyola, evi-
denciant que els principals mercats residencials per

volum demografic presenten nivells d’activitat cons-
tructora relativament més baixos. Entre les provincies
amb menor intensitat de creacié d’oferta d’habitatge
destaquen Jaén (1,08 visats per cada 1.000 habi-
tants), Tarragona (1,20) i Ourense (1,36), mentre que
les més dinamiques sén Guadalajara (6,57), Sevilla
(6,09) i Valladolid (5,84), reflectint una marcada des-
igualtat territorial en la generacié d’oferta d’habitatge.

Pel que fa a les capitals de provincia, també es cons-
tata una dispersio significativa en els nivells d’activitat.
Durant el 2024, les capitals amb més visats d’obra
nova per cada 1.000 habitants van ser Guadalajara
(11,69), Valladolid (10,3) i Almeria (8,23). En canvi,
les que van presentar nivells més baixos van ser San-
ta Cruz de Tenerife (0,83), Barcelona (0,71) i Huelva
(0,15). Resulta especialment destacable el cas de
Barcelona, que, tot i la seva rellevancia demografica
i econdmica, es situa entre les ciutats amb un des-
equilibri més pronunciat entre I'oferta disponible, les
necessitats d’habitatge i la seva densitat poblacional.
Aquesta situacié pot atribuir-se, en part, a factors
normatius i de planejament urbanistic, entre els quals
destaquen I'obligacié de destinar el 30% de les noves
promocions a habitatge assequible i les limitacions
als preus del lloguer, que redueixen la rendibilitat i
viabilitat dels projectes, entre d’altres factors que limi-
ten la capacitat de generar nova oferta.

Figura 1. Visats d’obra nova per cada 1.000 habitants al 2024 a les provincies d’Espanya (esquerra). Capitals de provincia amb més i

menys visats d’obra nova per cada 1.000 habitants al 2024 (dreta).
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EXISTEIX LA POSSIBILITAT DE TRANSMETRE UN HABITATGE SENSE LA CEDULA

D’HABITABILITAT VIGENT?

Només en els casos especificament previstos en la
normativa. En aquest sentit la Llei 18/2007, de 28 de
desembre, del dret a I'habitatge estableix el seglent:

Article 62

Principis contractuals en la transmissio i I’arren-
dament d’habitatges

2. La transmissié i I'arrendament d’habitatges només
es pot portar a terme quan s’assoleixin o es puguin
assolir els requeriments exigits pel capitol | del titol
Ill. El compliment d’aquesta prescripcioé s’ha de docu-
mentar mitjan¢ant la cedula d’habitabilitat o la qualifi-
cacio definitiva en el cas d’habitatges amb proteccio
oficial. En el suposit de transmissions d’habitatges
que no siguin de nova construccio, es pot prescindir
de la presentacio de la cedula d’habitabilitat en els
termes indicats per l'article 132.a.

Article 132

Requisits per a transmetre o cedir I’is
d’habitatges

Els notaris, abans d’autoritzar la subscripcié d’un
acte de transmissio o cessio de I'us d’habitatges, han
d’exigir el compliment de les disposicions d’aquesta
llei, especialment les seglients:

a) L’habitatge ha de disposar de cédula d’habitabilitat
vigent o, en el cas d’habitatges amb proteccié oficial,
de la qualificacié definitiva. AQuests documents s’han
de lliurar als adquirents o usuaris. En el suposit de
transmissio d’habitatges que no siguin de nova cons-
truccio, els adquirents poden exonerar de manera ex-
pressa d’aquesta obligacio dels transmitents en els
suposits seglents:

Primer. Quan I'habitatge usat o preexistent hagi d’és-
ser objecte de rehabilitacié o d’enderrocament. En el
suposit de rehabilitacio, I'exoneracié comporta I'obli-
gacio de presentar al fedatari pablic autoritzant un in-
forme emes per un técnic competent en qué s’acrediti
que I’'habitatge pot obtenir la cedula d’habitabilitat un

cop executades les obres de rehabilitacié necessari-
es per a complir la normativa tecnica d’habitabilitat.

Segon. Quan el desti de I'immoble o entitat objecte
de transmissié no sigui el de I'is com a habitatge, si
el transmitent | I'adquirent ho reconeixen de manera
expressa.

Tercer. Quan es compleixi qualsevol altre suposit
d’exoneracié que es determini per reglament.

També esta previst en el Decret 141/2012, de 30
d’octubre, pel qual es regulen les condicions mi-
nimes d’habitabilitat dels habitatges i la cedula
d’habitabilitat:

Article 10

Suposits d’exoneracioé de I'obligacié de lliurar la
cédula

En el suposit de transmissioé d’habitatges que no si-
guin de nova construccio, d’acord amb el que disposa
la Llei 18/2007, del 28 de desembre, del dret a I'habi-
tatge, les persones adquirents d’un habitatge poden
exonerar de manera expressa les persones transmi-
tents de l'obligacié de lliurar-los la cedula d’habitabili-
tat en els suposits seglients:

Primer. Quan I'habitatge usat o preexistent hagi de
ser objecte de rehabilitacio o d’enderrocament. En el
suposit de rehabilitacio, I'exoneracié comporta I'obli-
gacioé de presentar al fedatari public autoritzant un
informe emes per una persona tecnica competent,
en que s’acrediti que I'habitatge pot obtenir la cedula
d’habitabilitat un cop executades les obres de reha-
bilitacié necessaries per complir la normativa tecnica
d’habitabilitat. En aquests suposits els registradors
han de fer constar, en una nota marginal a la inscrip-
cio, que I'habitatge transmes resta subjecte a I'execu-
ci6 de les obres de rehabilitacié o d’enderrocament.
Aquesta nota marginal es cancel-la amb la presenta-
ci6 de la cedula d’habitabilitat un cop finalitzades les
obres de rehabilitacio o, en el cas d’enderrocament,
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amb la certificacié municipal acreditativa de I'enderro-
cament realitzat amb un informe emés per una perso-
na tecnica competent que confirmi I'enderrocament.

Segon. Quan el desti de 'immoble o entitat objecte
de transmissié no sigui el de I'is com a habitatge, si
el transmitent i I'adquirent ho reconeixen de manera
expressa.

Tercer. Quan per causes excepcionals i degudament
motivades les persones transmitents i adquirents
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acordin davant d’un fedatari public el lliurament de
la cédula d’habitabilitat en un moment posterior a la
data en que es produeixi 'acte de transmissio de I'ha-
bitatge, sempre que presentin al fedatari la sol-licitud
de cedula d’habitabilitat registrada, amb el certificat
d’habitabilitat emes per una persona técnica compe-
tent, que acrediti que I'habitatge reuneix les condici-
ons necessaries per obtenir la cédula d’habitabilitat
de segona ocupacio.
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EN RELACIO A LES VALORACIONS IMMOBILIARIES A EFECTES TRIBUTARIS,
QUAN S’ADQUIREIX UN BE IMMOBLE EN UN PROCEDIMENT CONCURSAL,
QUIN ES EL VALOR QUE S’HA DE CONSIGNAR EN L’AUTOLIQUIDACIO?

Segons ha aclarit la mateixa Agéncia Tributaria de Catalunya en el seglient apartat del seu web (https./atc.
gencat.cat/ca/utilitats/prequntes-frequents/omf-valoracions-immobiliaries/)

En les transmissions de béns immobles que tenen valor de referéncia realitzades en un procediment concur-
sal, des de I'01.01.2022 el valor que s’ha de consignar, a la casella corresponent al valor del bé immoble de
l'autoliquidacié del model 600, és el valor de referéncia de I'immoble en la data de meritacié de I'impost,
sempre que sigui superior al valor d’adquisicio i tret que el subjecte passiu declari un valor d’adquisi-
ci6 superior (consulta DGT V1512-22).
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QUE ESTABLEIX EL CODI CIVIL DE CATALUNYA EN RELACIO A LA INDICACIO
DE SUPERFICIE EN LA COMPRAVENDA D’IMMOBLES?

Aquesta quiestio esta prevista a 'article 621-50 de la Llei 3/2017, del 15 de febrer, del llibre sisé del Codi
civil de Catalunya, relatiu a les obligacions i els contractes, i de modificacié dels llibres primer, segon,
tercer, quart i cinque i en té la seguent redaccio:

Article 621-50

Indicaci6 de la superficie de I'immoble

1. En la compravenda d’immobles, llevat de pacte en contra, la referéncia a la cabuda, mesura o superficie de
I'immoble és indicativa, i les diferéncies, en més o en menys, no donen lloc a la manca de conformitat, llevat
que siguin superiors a un 10% o que la cabuda, mesura o superficie indicades siguin un requisit per a I'is
especific, pactat o habitual a que es destinin els immobles de les mateixes caracteristiques.

2. En la compravenda d’immobles en la qual el preu es calcula per raé de la cabuda, mesura o superficie de
I'immoble, una diferencia de cabuda que no sobrepassi el 10% de la mesura pactada dona lloc a una modifi-
cacio proporcional del preu.

3. En la compravenda d’immobles en la qual el preu es pacta globalment i no pas per radé de la cabuda de
I'immoble, la diferencia de superficie, en més o en menys, no dona lloc a la modificacioé del preu ni a la manca
de conformitat, sempre que sigui palesa i inequivoca la intencié de les parts d’haver conclos el contracte en
qualsevol cas.
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M'ESTIC PLANTEJANT EL SUPRIMIR ELS DIES DE TELETREBALL QUE DURANT
LA PANDEMIA VAREM CONCEDIR ALS TREBALLADORS. COM HO HAIG DE

PLANTEJAR ?

Des de la pandémia, el teletreball ha deixat de ser
un privilegi per convertir-se en una modalitat habitual
en molts despatxos i empreses perd actualment mol-
tes empreses es plantegen estudiar la possibilitat de
tornar a la presencialitat. Arribats aqui, es planteja el
dubte de si es pot exigir de forma unilateral.

La resposta, en la majoria dels casos, és clara: no es
pot fer de forma unilateral

El teletreball esta regulat per la Llei 10/2021 i, com
a tal, no és un favor ni una moda passatgera: és un
régim amb drets, deures... i contractes que s’ han de
complir. Si a la seva empresa hi ha acords per escrit
que estableixen condicions concretes de treball a dis-
tancia, no pot simplement desfer-lo al-legant “raons
organitzatives”.

A més, encara que hi hagi clausules que semblin per-
metre aquesta reversid, els tribunals ja han deixat
clar que no n’hi ha prou amb dir “perqué ho necessita
I'empresa”. Si aquestes clausules deixen a 'empresari
tot el poder de decisid, sense causes objectives ni ter-
minis raonables, poden considerar-se nul-les.

Imposar la tornada a I'oficina sense acord podria ser
considerat un incompliment contractual. El treballa-
dor pot negar-se i, si se’ | sanciona per aixo, fins i tot
reclamar indemnitzacié.

Com es pot revertir el teletreball?

* Si I acord signat ho preveu expressament i amb
condicions clares, podra aplicar-se aquesta re-
versio.

* Sino es va preveure, caldra un nou acord nego-
ciat i acceptat per ambdues parts.

» Siel conveni col-lectiu del sector inclou regles es-
pecifiques sobre aquest tema, s’haura d’ajustar
al que digui.

* En casos molt excepcionals, podria iniciar-se un
procés de modificacié substancial de condicions
de treball, perd aixd requereix justificacid, proce-
diments formals i riscos laborals.

El Tribunal Suprem ja ha deixat clar que no val pac-
tar teletreball i després canviar-lo a plaer. En la seva
sentencia de marg de 2025, va etzibar 'assumpte: no
es pot alterar unilateralment I'acordat, encara que es
tracti només d’un dia presencial més.

El teletreball es un régim voluntari, amb drets i obli-
gacions reciproques, per aixd, no n’hi ha prou amb
voler tornar a l'oficina: cal fer-ho bé, amb acord, amb
previsi6 i amb respecte a la llei.
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