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1. LA CRISIS ECONOMICAY EL SECTOR DE LA
CONSTRUCCION EN ESPANA

La coyuntura econémica actual se caracteriza por un nivel de incertidumbre muy elevado, en
un contexto de revisién a la baja de las previsiones de crecimiento provocado por la modera-
cion del dinamismo de las economias que se produjo al salir de la recesion global causada
por la pandemia de la covid-19. De hecho, la economia de EE.UU. entrd en recesion técnica
en la primera mitad de 2022 y se espera que la europea se contraiga en los préximos dos
trimestres, segun las previsiones de la Comision Europea publicadas recientemente. En este
sentido, muchos analistas prevén un crecimiento mas reducido del PIB de Espafia en los
proximos trimestres.

Esta situacion ha incrementado notablemente la vulnerabilidad de la economia mundial. Des-
tacan la continuidad del conflicto bélico en Ucrania y la elevada inflacion por el aumento de
los precios de las materias primas y de la energia. Ambos elementos constituyen sendos
obstaculos para la recuperacion de la economia global.

Se han levantado las restricciones para la contenciéon de la pandemia, lo que ha contribui-
do sensiblemente a la recuperacién de muchos sectores de actividad, con la excepcion de
China que ha mantenido una politica de gestion de la covid-19 de tolerancia cero, lo que ha
ocasionado, nuevamente, problemas tanto de oferta como de demanda en algunas cadenas
productivas a nivel global.

En este sentido, una de las consecuencias mas directas de esta coyuntura es el cambio de
rumbo de la politica monetaria porque los niveles de aumento de los precios se encuentran
muy por encima de los objetivos de estabilidad fijados. Las autoridades monetarias mas rele-
vantes han acelerado notablemente el proceso de normalizacién de la politica monetaria. Los
analistas esperan que la FED acabe 2022 con tipos de interés de referencia cercanos al 5%
y que el Banco Central Europeo les suba hasta el 3%. La FED elevo los tipos de interés de
referencia este afio desde el 0-0,25% hasta el 3,75-4% actual; y en la ultima reunion el Banco
Central Europeo fij6 los tipos de referencia en 2%.

Evolucion Euribor 12 meses
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Cambios en los tipos de interés de los EE.UU.

FECHA TIPOS DE INTERES
03/11/2022 4,00%
22/09/2022 3,25%
28/07/2022 2,50%
16/06/2022 1,75%
05/05/2022 1,00%
17/03/2022 0,50%
16/03/2020 0,25%
03/03/2020 1,25%
31/10/2019 1,75%
19/09/2019 2,00%
Fuente: FED.

En cuanto a la evolucién del PIB, muchas economias han cerrado 2021 con tasas de cre-
cimiento muy elevadas tras la debacle de 2020, acabando asi -en la mayoria de los casos,
aunque no en Espafa- con el proceso de recuperacion econdmica y alcanzando los niveles
de actividad precrisis. Este afo, sin embargo, la recuperacion se ha moderado por la ele-
vada inflacion, que perjudica la capacidad de consumo y aumenta los costes productivos y
que esta causando un encarecimiento de los costes de financiacion.

Concretamente, en Espafia, el PIB crecié un 5,0% en 2021 y en Catalufia un 5,9%, tras
caer en 2020 un 10,8% y un 11,5%, respectivamente. Ademas, el mercado de trabajo evo-
luciond muy positivamente, con 840.700 ocupados mas en Espafna y 157.600 en Catalufa
en el cuarto trimestre de 2021 respecto al ultimo trimestre del afo anterior. La afiliacion y el
paro registrado también evolucionaron favorablemente, con niveles mejores respecto a los
registrados en el cuarto trimestre de 2019.

Segun datos adelantados del PIB, el crecimiento en Catalufia en el tercer trimestre de 2022
fue de 0,1% respecto al trimestre anterior (4,0% en términos anuales), lo que implica una
fuerte moderacion, ya que se trata de una tasa 1,3 puntos inferior a la registrada en el se-
gundo trimestre. En Espana, el PIB crecio un 0,2% (3,8% en términos anuales).

El sector de la construccion crecié por encima del PIB al aumentar un 1,3% en el tercer tri-
mestre (2,7% en términos anuales). En Espania, la construccion decrecio un 0,1% respecto
al trimestre anterior, aunque subio un 5,2% respecto a igual periodo del afio anterior.

En el tercer trimestre del afio, segun datos de la EPA, el empleo interanual, en Espafa, au-
mentd en 35.200 personas en la construccion (+2,7%), 81.700 en la industria, 430.400 en
los servicios y cayd en 32.500 en la agricultura. El total de ocupados en el sector de la cons-
truccion es de 1.328.800. En Catalufa, la poblacién ocupada en la construccion (218.000 en
total) se incremento un 2,2%, lo que implica 4.600 personas mas; 64.800 en los servicios,
14.600 en la industria y una reduccién de 3.600 en la agricultura.



LAVIVIENDAY SU IMPORTANCIA
ECONOMICAY SOCIAL. 2022

En cuanto a los precios, en 2021 el IPC en Espafa registré una variacion media de 6,5%
y, en Catalufia de 6,1%. Cabe destacar que la inflacion en septiembre se moderé hasta
el 8,9% para el conjunto de Espafa (7,3% en octubre segun dato adelantado) y al 8,5%
en Catalufia. Inicialmente el crecimiento de los precios estaba delimitado a un porcentaje
reducido de bienes y servicios de la cesta de consumo, sin embargo, todos los componen-
tes han registrado incrementos de precios importantes, alcanzando un aumento récord
en los meses de verano (10,8% en julio en Espafia y 10,3% en Catalufia). Asimismo, la
inflacion subyacente se encuentra en el 6,2%, cuando hace un afio era 1,4%. No obstan-
te, se espera que los niveles de inflacion actuales tan elevados se suavicen. El Banco de
Espafa situa la inflacion media este 2022 en el 8,7% y en 5,6% en 2023, pero para 2024
su prevision es del 1,9%.

En referencia al sector publico, es importante mencionar que el déficit de las Administracio-
nes Publicas en Espafia en 2021 ascendio al 6,9% del PIB, mientras que la deuda publica
llegd al 118,4% del PIB. Es evidente que ante una crisis de la magnitud de la de la covid-19,
la reaccion de la politica fiscal y monetaria haya sido expansiva y acomodaticia, pero se
espera que desde Europa vuelvan a instaurarse las reglas fiscales con los correspondientes
ajustes, lo que implica que Espafa estara en una situacion de mayor vulnerabilidad ma-
croeconomica, con costes de financiacion mas elevados.

Ademas de estos desequilibrios mencionados, el escenario actual también supone un en-
carecimiento muy importante de las importaciones en Espafia y Catalufia. Particularmente,
el déficit energético aumento considerablemente en el periodo enero-agosto, pasando de
14.595 millones de euros en 2021 a 35.561 millones de euros en 2022.

En relacion con la evolucion futura de la economia espafiola, las previsiones de la Comision
Europea implican un crecimiento del 0,5% en el tercer y cuarto trimestre. El aumento del PIB
para 2022 se estima de 4,5%; del 1,0% para el aio que viene y de 2,0% para el 2024. La
brecha de producto respecto al nivel precrisis se cerrara, segun la Comisién, en la segunda
mitad de 2023.

Las proyecciones del FMI van en la misma linea que las de la Comisién, aunque marcan un
mayor crecimiento este afio y una moderaciéon mas pronunciada el proximo (4,3% y 1,2%
para 2022 y 2023, respectivamente).

Por su parte, aunque con resultados algo mas optimistas, el Banco de Espafa redujo nota-
blemente su prevision de crecimiento para este afio y 2023 (4,5% y 1,4%, respectivamente).

A medida que se avanza en el tiempo, las ultimas previsiones que se adelantan van redu-
ciendo el ritmo de crecimiento esperado para 2023.

Es importante precisar que los efectos de la guerra en Ucrania estan teniendo un impacto
menor en el conjunto de la economia espafiola y catalana respecto de otros paises euro-
peos, debido a los reducidos vinculos comerciales directos con las economias involucradas,
aunque, evidentemente, hay sectores especificos donde las consecuencias negativas se
aprecian de manera mas acusada.

Antes del estallido del conflicto ya habia un problema de desajuste entre la oferta y la de-
manda que estaba tensionando al alza el nivel de precios. Por un lado, los problemas de
suministro en las cadenas globales de produccion y, por otro lado, la fuerte recuperacion de
la actividad con la eliminacion de las restricciones impuestas para controlar los contagios
de la covid-19.

Asi pues, el conflicto tiene un impacto indirecto sobre nuestra economia a través del enca-
recimiento de las materias primas en los mercados internacionales, fundamentalmente del
petréleo y el gas, con incidencia no sdlo en el precio de la electricidad, sino también en la
produccion de industrias intensivas en estos recursos.
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FONDOS EUROPEOS NEXT GENERATION

Los Fondos Europeos Next Generation forman parte de un histérico acuerdo que implica un
fondo de recuperacion de 750.000 millones de euros -para el conjunto de la Unién Europea-
para apoyar a los paises mas afectados por la pandemia, que incluye hasta 390.000 millo-
nes en transferencias directas y 360.000 millones en préstamos. Ademas, para el periodo
2021-2027 se cuenta con un presupuesto de 1.074 millones de euros.

Se trata de un paquete financiero sin precedentes que permitira a la Comision Europea
emitir deuda comun en los mercados con el objetivo de financiar el plan de recuperacion,
utilizando como aval el presupuesto de la Unidn. Espafa podra recibir hasta 140.000 mi-
llones, 72.700 millones en forma de subvenciones y el resto en préstamos a devolver. El
instrumento a través del cual se desembolsara la mayor parte sera el Mecanismo de Re-
cuperacion y Resiliencia, dotado con 672.500 millones de euros. El 70% de las ayudas se
comprometera para los afios 2021-2022.

La inversion de la UE pivotara alrededor de tres pilares que son la transicion verde y digital,
ademas de la reindustrializacion.

De esta manera, los fondos constituyen una oportunidad unica de recursos para impulsar la
economia a través de inversiones en reformas estructurales, sobre todo en el ambito de la
digitalizacién y de la sostenibilidad, que permitan mejorar la competitividad de las empresas
y la tasa de crecimiento potencial de la economia.

Concretamente, y en lo que a vivienda se refiere, cabe destacar el Programa PREE 5000 de
rehabilitacion energética de edificios en el marco del Plan de Recuperacion, Transformacion
y Resiliencia, que consiste en ayudas para realizar obras de rehabilitacion en edificios en
municipios de reto demografico, con la finalidad de reducir las emisiones de CO, y el con-
sumo energético, y dotado con 50 millones de euros. Parte de los fondos que la UE tiene
comprometidos con los diferentes paises miembros para afrontar la crisis derivada de la
pandemia por la covid-19 son tendentes a este fin, asi como la ampliacién del parque de
vivienda asequible en alquiler.
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2.EL SECTOR DE LA VIVIENDA EN CATALUNA

PESO DEL SECTOR EN LA ECONOMIA CATALANA

El mercado inmobiliario continla en una fase de expansion iniciada en el afo 2015,
encadenando seis afios de crecimientos modestos (salvo en 2020, marcado por la situa-
cion epidemioldgica vivida y las considerables restricciones de la actividad), que mues-
tran una lenta recuperacioén de la actividad. En un contexto de crecimiento sostenido de
la economia catalana, alcanzando al cierre de 2021 el 5,8%, la construccion ha sido el
tercer sector que ha contribuido a este impulso econémico en 2021, con una variacion
interanual del 1,6%. Asi pues, su peso en el PIB catalan se situa en un 4,6%, aun lejos
de los porcentajes registrados en periodos anteriores a la crisis. También se not6 en
su contribucién al mercado laboral en Catalufia. El total de poblacién ocupada superé
los 3,4 millones de personas el afio pasado en el territorio catalan, segun la EPA. La
construccion alcanzé los 214.500 trabajadores directos, y cerré el afio representando el
5,8% del total de la poblacién ocupada en Catalufia. El sector se sitia con una reduc-
cién del paro en Catalufia en 2021 del 5%, tres décimas por debajo de la media.

NECESIDADES DE HOGARES EN CATALUNA (2015-2030)

Del informe elaborado por el Centro de Estudios Demograficos (CED) para el Plan Terri-
torial Sectorial de I'Habitatge (PTSH) se desprende que en el periodo comprendido entre
2015-2030 se formaran 884.800 nuevos hogares en Cataluna. De ellos, se restarian los que
previsiblemente desapareceran (526.600) con lo que resultarian necesarios unos 358.200
nuevos hogares en el transcurso de 15 anos; cifras lejanas a la produccion de 25.000 vi-
viendas anuales aconsejables.

Evolucion quinquenal de la poblacion proyectada por ambitos
territoriales. Cataluna 2015-2030

2015 % * 2020 % * 2025 % * 2030 % *

Alt Pirineu i Aran 72.576 1,0% 70476 1,0% 70106 0,9% 70354 0,9%

Ambit Metropolita 4.687.769 63,4% 4661355 63,5% 4726819 63,6% 4807599 63,7%

Camp de Tarragona 509.326 6,9% 505704 6,9% 512271 6,9% 508914 6,7%

Comarques Centrals 393.676 5,3% 388869 5,3% 388761 5,2% 389240 5,2%

Comarques Gironines 721454 9,8% 713263 9,7% 722452 9,7% 734380 9,7%

Penedés 463581 6,3% 466497 6,4% 473275 6,4% 491950 6,5%
Ponent 360033 4,9% 358971 4,9% 363722 4,9% 370389 4,9%
Terres de I'Ebre 182522 2,5% 177665 2,4% 176627 2,4% 177629 2,4%
Catalunya 7390937  100% 7342800 100% 7434033 100% 7550480 100%

* % poblacion respecto al total de Catalufia
Fuente: Anteproyecto Plan Territorial Sectorial de I'Habitatge (PTSH). Generalitat de Catalunya.
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Proyeccion de la variaciéon del nimero de hogares segun el
escenario central por ambitos territoriales

Variacion absoluta Variacion relativa Variacion anual media

2015 2020 2025 2015 2020 2025 2015 2020 2025
2019 2024 2029 2019 2024 2029 2019 2024 2029

Alt Pirineu i Aran 420 878 1042 1,5% 3,0% 3,5% 84 176 208

Ambit Metropolita 556028 85850 90823 3,0% 4,5% 4,5% 11186 17170 18165

Camp de Tarragona 5875 9049 9765 3,0% 4,5% 4,7% 1175 1810 1953

Comarques Centrals 4016 5331 5974 2,6% 3,4% 3,7% 803 1066 1195

Comarques 6191 12294 13334  22%  43%  44% 1238 2459 2667
Gironines

Penedés 8564 9801 10037 47%  51%  50% 1713 1960 2007
Ponent 4655 6511 7190  3,3%  45%  47% 931 1302 1438
Terres de 'Ebre 673 1799 2205  0,9%  24%  2,9% 135 360 441

Catalunya 86321 131513 140371 2,9%  44%  45% 17264 26303 28074

Fuente: Anteproyecto Plan Territorial Sectorial de I'Habitatge (PTSH). Generalitat de Catalunya.

PRODUCCION DE VIVIENDAS EN CATALUNA

La produccion de viviendas va claramente en incremento, pero todavia nos encontramos
con cifras muy por debajo de las necesarias para atender la demanda. La recuperacion del
sector es evidente y constante desde 2013, pero hasta llegar a las cantidades previstas de
necesidades de hogares aun queda recorrido. El bajo nivel de la produccién de viviendas
nuevas, con una demanda creciente de esta tipologia, hace que sea necesaria una produc-
cibn mas intensa para satisfacerla.

En 2021, la actividad vuelve a mostrar signos de mejora a pesar de la continua inseguridad
juridica que sufre el sector y que, ademas, provoca que la inversién valore con expectativa
la toma de decision o incluso la desestime.

Este ritmo creciente de la obra iniciada en Catalufia en 2021 ha sido muy homogéneo,
siendo las cuatro provincias las que muestran una recuperacion de la actividad positiva.
Con unos incrementos mas acusados destacan la provincia de Girona, con el 72%, seguida
de Tarragona, con un 51,5%. Lleida se situa la tercera, con un aumento del 27,1%, y cabe
resaltar que la provincia de Barcelona, a pesar de ser la mas productiva en cuanto a valores
absolutos, iniciando un total de 11.496 viviendas en 2021, incrementa un 26,4%. En cuanto
a los valores absolutos del conjunto, se iniciaron un total de 15.106 viviendas.

Por ambitos territoriales de Cataluia, el comportamiento ha sido también homogéneo en
2021, mostrando todos ellos incrementos. Es el ambito Metropolitano el que concentra la
mayor parte de la produccion, con 9.731 viviendas iniciadas al afio, concretamente el 64,4%
del total de Catalufia, con una clara disminucién de su porcentaje de participacion en cuatro
puntos en favor de las comarcas de Girona y El Penedés, que incrementan su participacion,
poniendo de manifiesto la extensién en el territorio de las viviendas iniciadas. El ambito
Metropolitano, las comarcas de Girona y el ambito del Penedés agrupan el 85,3% del total
de la obra iniciada en Catalufia.
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El buen ritmo del sector se ve reflejado también en las viviendas terminadas en 2021, con
un aumento del 17,3%. Todas las provincias disfrutan de incrementos a excepcion de Llei-
da, que muestra un decremento del 25,3% en comparacion con 2020. En valores absolu-
tos, la provincia de Barcelona también es la que finaliza mas viviendas (10.478 unidades)
y encabeza el incremento interanual (23,2%), alcanzando el 77% del total de las viviendas
terminadas en Catalufia (13.610).

Con estos datos se vuelve a poner de manifiesto que el mercado inmobiliario es totalmente
heterogéneo. Uno de los submercados donde la oferta mas presiona es el de la provincia de
Barcelona -motor de la actividad del sector en Catalufa —y, en este sentido, cabe destacar
el importante papel de la ciudad condal, tanto para activar al sector como por el efecto con-
trario. Por ejemplo, justo en 2015 la ciudad de Barcelona representaba el 31% del total de
la produccion de la provincia, mientras que en 2021 este porcentaje se redujo al 20,6% de
toda la actividad provincial, acumulando un total de 2.166 viviendas. Este efecto viene prin-
cipalmente provocado, por un lado, por la incidencia ante las ultimas normativas legislativas
locales y la incertidumbre juridica que provocaron y, por otro, por el propio desplazamiento
de la produccién ante la falta de suelo a precios asequibles que provoca el llamado “efecto
de la mancha de aceite”.

Por lo que respecta a 2022, las viviendas iniciadas suman un total de 10.270 hasta agosto,
cifra que supone un crecimiento positivo del 14,5% con respecto al mismo periodo del afio
anterior. Por provincias, Tarragona y Lleida se encuentran al frente en produccion (con 794
y 517 viviendas iniciadas respectivamente) en términos relativos, con crecimientos acumu-
lados hasta agosto de casi el 54% en ambos casos, seguida de Barcelona, que crece a un
ritmo del 15,4% acumulado. No obstante, Girona presenta resultados negativos con un total
de 1.133 hasta agosto (un 15% por debajo de la cifra del mismo periodo del afio pasado). La
ciudad de Barcelona, con 1.250 viviendas iniciadas, representa aproximadamente el 16%
del total de las viviendas comenzadas en la provincia (7.826 viviendas) y crece a un ritmo
de 12,3% acumulado hasta agosto.

En cuanto a las viviendas terminadas hasta agosto de este afo, cabe destacar un creci-
miento positivo en todas las provincias catalanas menos en la provincia de Barcelona (-13%
hasta agosto respecto al registro del afio pasado) que representa mas del 70% de la tota-
lidad de las viviendas terminadas. Por tanto, el efecto sobre el resto del territorio catalan,
que suma un total de 8.634 viviendas terminadas, es negativo, concretamente un -5,1%
respecto al mismo periodo del afio pasado. Al frente en crecimiento de certificados de fin de
obra se encuentra Tarragona con 1.091 viviendas terminadas (33% de crecimiento acumu-
lado) y Lleida con 454 unidades (30% de crecimiento acumulado), seguida de la provincia
de Girona (1.019 viviendas y 6,5% de crecimiento acumulado). En un contexto econdmico
de presiones inflacionistas, los costes de construcciéon no son ajenos a los incrementos de
precios. Este hecho, combinado con las disrupciones en la cadena de suministros derivadas
del ajuste de la demanda global por el fin de la pandemia, ha provocado en algunos casos
retrasos en la finalizacion de las obras, y consecuentemente, como podemos observar, un
ligero decrecimiento de las viviendas terminadas.

COMPRAVENTAS

En cuanto a la demanda, en un contexto de gradual recuperacion de la economia espanola
como el de 2021, el mercado inmobiliario ha exhibido una tendencia muy positiva. Las pers-
pectivas pueden indicar continuidad, siempre que no se produzca un cambio de tendencia
brusco de factores tan importantes como la propia situaciéon econdémica, la creacion de
empleo y, particularmente, la evolucion de los tipos de interés y la incertidumbre generada
por el conflicto entre Rusia y Ucrania. También cabe destacar el cambio de tendencia de
las ventas de vivienda nueva, con crecimientos importantes que empujan el total de com-
praventas hacia una evolucién mas positiva, aunque en valores absolutos el mercado de
segunda mano sigue siendo mayoritario.
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En estos momentos, y en cuanto a la demanda, debemos esperar a que el mercado laboral
mantenga un buen ritmo de creacidon de empleo, la renta disponible de las familias conti-
nue con signos de recuperacion y que la demanda extranjera de vivienda vuelva a niveles
anteriores al conflicto, asi como que las condiciones de financiacién sigan siendo favora-
bles. A pesar de todo ello, el intenso ritmo de crecimiento de 2021 quizas no sera del todo
sostenible y ciertos factores temporales que han impulsado la demanda en 2021 pueden
perder intensidad: la inflacién, la evolucién al alza de los tipos de interés, el descenso de la
demanda extranjera y la incertidumbre econémica moderaran este crecimiento.

El nimero de transacciones de pisos en Catalufia en 2021 se situé en 87.903 viviendas, un
35,9% mas que el mismo periodo del afo anterior, segun datos del Colegio de Registrado-
res de la Propiedad facilitados por la Agéncia de I'Habitatge de Catalunya (AHC). Con estas
viviendas comercializadas, Catalufia se sitla a niveles de crecimiento equivalentes al 2010.
En el conjunto del Estado espaniol, el aumento de transacciones de viviendas se ha situado
en el 34,8%.

Del conjunto de transacciones en Cataluia durante el periodo, destaca el protagonismo de
ambas tipologias de viviendas vendidas, con un crecimiento de las operaciones del 36%
de ventas de viviendas de segunda mano, seis décimas superior al crecimiento de las tran-
sacciones de viviendas nuevas (35,4%). Todas las provincias y las tipologias vendidas han
gozado de una evolucioén interanual positiva.

La provincia de Barcelona registré en 2021 un total de 57.061 viviendas, cantidad que su-
puso un incremento del 32,9% respecto a un afio atras. En Barcelona, el protagonismo de
este aumento -contrariamente con el comportamiento del resto de provincias de Catalufia-,
también fue el de las operaciones de viviendas usadas, que incrementaron un 34,7% inte-
ranual hacia el 24,9% que incrementaron las ventas de las viviendas nuevas.

En las comarcas de Girona, el nimero de compraventas de viviendas se situé en 12.338
operaciones, el 34,9% mas en términos relativos. En Girona son las transacciones de las
viviendas nuevas las que empujaron las ventas, con un incremento de las operaciones del
40,6%, mientras que las viviendas usadas lo hacen en un 33,1%. En la provincia de Lleida el
numero de transacciones se situé en 5.011 operaciones, un 49,2% mas. Las transacciones de
viviendas de segunda mano crecieron en Lleida un 44,5%, mientras que las operaciones con
viviendas nuevas registraron un espectacular aumento del 69,4%. Finalmente, en Tarragona
las transacciones anuales de viviendas alcanzaron las 13.493, un 47% mas de operaciones.
Como en el resto de las demarcaciones, a excepcion de Barcelona, las transacciones de vi-
viendas nuevas en Tarragona lideran el incremento disfrutado por todo el territorio (un 89,3%),
mientras que las operaciones con viviendas usadas crecieron cerca de la mitad, un 41,7%.

El sector es totalmente ciclico y siempre vuelven las reflexiones en torno a un posible cam-
bio de tendencia en el mercado residencial que hiciera pasar a otra fase. Ademas, en cuanto
a la oferta de viviendas, con la reciente aparicion de medidas por parte de la Administracion
que penalizan a las empresas que actualmente tienen capacidad de aumentarla, la activi-
dad del sector podria verse resentida directamente. Ademas, los precios de las materias
primas contindan al alza: los incrementos aun previstos a lo largo del presente ejercicio
se sumaran a la subida registrada, préxima al 20%, de los costes directos de construccion
en edificacion residencial que, en un contexto de incertidumbre alimentado por cuestiones
geopoliticas y la evolucién de las diferentes variantes de la covid-19, hace dificil anticipar
los precios de venta de las viviendas.

Sin embargo, lo que parece claro es que, de producirse un cambio en la tendencia, la si-
tuacion de ajuste seria mucho mas suave que la que el sector sufrié hace una década, ya
que los niveles de actividad continian muy por debajo de la considerada como 6ptima para
cubrir las necesidades.

Ahora bien, aunque los efectos de la guerra en Ucrania no estan teniendo un impacto fuerte
en el conjunto de nuestra economia si empieza a poner en peligro la inversion inmobiliaria
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rusa, con un gran peso en Espafa (el 2% del total de los inmuebles adquiridos por extran-
jeros en 2021). Aun asi, el comportamiento de las compraventas en lo que va del aifo 2022
es muy positivo. Especificamente, hasta el mes de agosto de 2022, las compraventas na-
cionales se han incrementado en un 20%, sumando un total de 442.044 unidades lideradas
por el buen ritmo de la segunda mano (361.593 unidades) con un 22,8% de crecimiento
acumulado. Las compraventas en el territorio catalan (50.522 unidades hasta el segundo
trimestre de 2022) también destacan por su ritmo de crecimiento superior al 20%. En el caso
de obra nueva, el total asciende hasta las 8.638 unidades y crecen a un ritmo del 19,7%
acumulado hasta el segundo trimestre, superior a los resultados nacionales (9,1%). A pesar
del buen ritmo del sector, es previsible que el aumento de la inflacion y la evolucién al alza
de los tipos de interés tengan cierto impacto en la demanda que, de ser asi, se pondria de
manifiesto seguramente en los proximos meses.

MERCADO DE ALQUILER

El mercado inmobiliario continda activo y mostrando la aceleracién continuada que viene
disfrutando desde 2013 tanto del mercado de venta como del de alquiler. Concretamente,
en Catalufa en este ultimo ejercicio se registraron un total de 167.842 contratos de alquiler,
segun datos facilitados por las fianzas depositadas en el INCASOL- un 23,9% superior al
volumen de 2020. Asi pues, el nimero de contratos de alquiler durante 2021 se ha incre-
mentado en toda Catalufia, no solo respecto al afio 2020 que el mercado se redujo por la
pandemia, si no también respecto al afio 2019, situandose en un nimero muy similar al de
2018 (167.953 contratos).

De este total, el 76,5% corresponden a contratos de viviendas alquiladas dentro de la pro-
vincia de Barcelona mientras que en el otro extremo se encuentra la provincia de Lleida
(4,3% del total). De este modo, el ambito Metropolitano incrementa su representatividad
respecto al total de Cataluia y pasa del 66% de 2020 al 68,1% del total de contratos firma-
dos en 2021. Le siguen las Comarcas de Girona con un 9,4% del total, el Camp de Tarra-
gona con el 6,7% y el ambito del Penedés con el 5,2%, todos ellos por encima del 5% del
total de contratos firmados.

La renta media de las viviendas en 2021 se situ6é en 724,09€/mes, representando casi un
mantenimiento, con una reduccion del -1,4% interanual. En un extremo se encuentra la
provincia de Lleida, con un pequefio incremento del 0,3% y en el otro extremo se situa la
provincia de Barcelona, con una disminucién anual de la renta media del -2,0%, ejerciendo
presion descendente en los precios. Por trimestres, el comportamiento de la renta media
de alquiler en la provincia de Barcelona se ha ido produciendo de manera intermitente, con
meses de subidas y bajadas relativas casi en una misma proporcion, por lo tanto, es de
dificil explicacion atribuir una causa-efecto a este comportamiento.

El retorno progresivo a una cierta normalidad después de un afio complicado ha impulsado
la firma de muchos contratos que habian quedado pospuestos a raiz de las incertidumbres
generadas por la pandemia. Este impulso de la demanda se ha mostrado en la firma de nue-
vos contratos en 2021 en la capital, con un aumento del 41,4% interanual, siendo mas in-
tenso que en el ambito metropolitano (+27,6%) y que en el conjunto de Catalufia (+23,9%).

Se debe incentivar la generacion de nuevas viviendas, y en el caso de Barcelona, contem-
plar sin limitaciones también en el area metropolitana de la ciudad como el ambito natural,
ya que cuando se habla de problema en la falta de oferta de viviendas de alquiler y la con-
secuente presion en los precios, son Barcelona y su area de influencia las que tienen la
misma necesidad.

Indudablemente, esta presién sobre los precios del alquiler en la ciudad de Barcelona
continta en 2022 con un precio medio de lo que va de afo de 980,45€/mes y un creci-
miento acumulado del 8,4% hasta el segundo trimestre, superior a la media de Catalufia
(748,86€ de precio medio por mes y un 5% de crecimiento acumulado). Con respecto al
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afio 2022 en Cataluia, se puede observar una cierta desaceleracion en el numero de
contratos firmados que suman un total de 75.868 unidades (-11,1% variacién acumula-
da hasta el segundo trimestre de 2022) provocado en parte por el comportamiento tan
positivo de 2021 (85.423 contratos firmados). Sin embargo, la renta media mantiene un
crecimiento positivo en el segundo trimestre (superior al 6,5% interanual) en un contexto
inflacionista global en el que el porcentaje de los ingresos de los hogares dedicados al
pago del alquiler crece cada afio.

Debe tenerse en cuenta que el mercado del alquiler en Catalufia se ha visto afectado por la
aprobacion, el 18 de septiembre de 2020 de la Ley 11/2020 de medidas urgentes en materia
de contencion de rentas en los contratos de arrendamiento de vivienda y de modificacion de
la Ley 18/2007, de la Ley 24/2015 y de la Ley 4/2016, relativas a la proteccion del derecho a
la vivienda y que, entre otras medidas, fijaba un tope a los precios del alquiler de viviendas.

El sector inmobiliario ya alertdé de los efectos negativos que conllevaria la aprobacién de
esta medida, entre las que destaca una reduccion significativa de la oferta de viviendas en
mercado del alquiler para pasar a la compraventa y, en consecuencia, un posible incremen-
to de precios debido a esta falta de oferta -tal y como ha pasado en otras ciudades euro-
peas’- y se pidi6 que, mas que limitar precios, lo que hace falta es incrementar la oferta a
través de medidas que incentiven la construccion de vivienda en régimen de alquiler.

La Ley 11/2020 fue recurrida ante el Tribunal Constitucional, que el pasado 10 de marzo
dicto sentencia declarando inconstitucionales y nulos varios articulos de esta ley.

FONDOS NEXT GENERATIONY PROGRAMAS DESTINADOS A LA REHABILITA-
CION ENERGETICAY ALA PROMOCION DE VIVIENDA ASEQUIBLE

Como se ha comentado anteriormente, uno de los problemas que impide la ampliacién
del parque de vivienda social es la falta de financiacion. En este sentido, los Fondos Next
Generation dentro del Plan de Recuperacion, Transformacion y Resiliencia aprobado por
la UE constituyen, en el ambito de las politicas publicas de vivienda, una auténtica opor-
tunidad para impulsar la rehabilitacién y promocién de nuevas viviendas y para revertir
déficits historicos de inversion en el parque residencial.

No obstante, esta oportunidad no deberia ser sélo un episodio de impulso puntual, sino
que deberia ayudar a reforzar la colaboraciéon entre los agentes privados y las adminis-
traciones publicas, estableciendo prototipos que vayan mas alla del impacto que supone
esta herramienta de caracter temporal. Los dos primeros programas del Plan de Recu-
peracion, Transformacion y Resiliencia (recogido dentro del Real Decreto 853/2021) se
centran en la remodelacion de edificios y barrios para alcanzar los indices de eficiencia
energética que se exige en la normativa que da acceso a la subvencion. Asi, por ejemplo,
hay que minorar en al menos un 30% el consumo y reducir la demanda energética del edi-
ficio entre un 25% y un 35% en funcién de la zona climatica donde esté ubicado. Por otro
lado, el programa de fomento de la promocion de nueva vivienda pretende incrementar
en al menos 20.000 unidades en todo el Estado espafiol la oferta de vivienda de alquiler
a precio asequible. De ellos, al menos 3.200 corresponderian a Catalufia. Es un objetivo
modesto si tenemos en cuenta que el Plan Territorial Sectorial de la Vivienda (PTSH) pre-
vé que en los préoximos 20 afos tendremos la necesidad de disponer de 115.000 viviendas
de alquiler social de nueva promocion.

Sin embargo, el Real Decreto 853/2021 pone especial énfasis en la necesidad de priorizar
la participacion del sector privado a través del art. 59.2, donde se afirma que, si bien las
promociones de vivienda pueden ser financiadas completamente por los entes publicos,
“prioritariamente deben promoverse formulas de colaboracion publico-privada que optimi-
cen la utilizacion de los fondos”. Ademas, el articulo 61.2 del Real Decreto establece que,
en el caso de actuaciones mediante férmulas de colaboracion publico-privada, éstas de-
ben desarrollarse en el marco de un procedimiento de concurrencia competitiva, es decir,
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que la empresa seleccionada para aplicar férmulas de derecho de superficie o concesién
debe haber superado un concurso publico abierto, transparente y no discriminatorio.

Los destinatarios de estas nuevas viviendas, tal y como se indica en el Plan, son espe-
cialmente las familias que tienen mas dificultades para formar un hogar, bien por su nivel
de ingresos o bien por pertenecer a colectivos que presentan una especial vulnerabilidad.
En este sentido, habria que priorizar la inversién de la promocién en los ambitos territo-
riales con déficit de vivienda publica o especial tensién en los precios de la vivienda. A
pesar de esta prevision, la distribucién de los recursos que se ha aprobado finalmente
en Conferencia Sectorial con las comunidades autdbnomas, y que consta en el Real De-
creto de desarrollo del Plan, tiene como unico criterio el numero de viviendas principales
existentes en los ambitos territoriales objeto de distribucion de los recursos. Por tanto, la
distribucién de los 1.000 millones de euros del Plan ha seguido unos criterios genéricos
y homogéneos, solo remarcando la existencia de un déficit de vivienda publica en todo el
Estado espanol y sin tener en cuenta la diversificacion de las realidades existentes en las
diferentes comunidades. Por la aplicacion de esta pauta, Catalufia recibira el 16,16% del
dinero que se distribuira.

La promocion de vivienda de alquiler social en el marco de los Fondos Next Generation
debera realizarse sobre suelo publico, debera priorizar la colaboracion publico-privada, e
ira destinada a los colectivos con mas dificultades para acceder a una vivienda, entre los
que el Plan destaca a los jovenes con ingresos bajos. Todo ello sin olvidar que uno de los
puntos clave de estas ayudas es la descarbonizacion y la mejora energética de los edifi-
cios, por lo tanto, el incremento del parque publico debera hacerse bajo la exigencia de
unos edificios energéticamente eficientes, exigiéndose una demanda de energia inferior
en al menos un 20% a los requisitos impuestos para los edificios residenciales destinados
a vivienda de consumo de energia casi nulo. Sin embargo, también se deben aplicar otros
criterios de sostenibilidad en cuanto a los residuos, que aparte de limitar su generacion se
debera prever en al menos un 70% su reutilizacién, reciclaje y recuperacion.

SUBVENCIONES PARA LA PROMOCION DE VIVIENDAS CON PROTECCION
OFICIAL EN REGIMEN DE ALQUILER O CESION DE USO DE LAAGENCIA DE
L'HABITATGE DE CATALUNYA.

La Resolucion DS0/2964/2022 ha aprobado las bases reguladoras y la Resolucion
TER/3247/2022 la correspondiente convocatoria. Son subvenciones para promociones de
viviendas de nueva construccion o provenientes de gran rehabilitacién, siempre que se
califiquen como viviendas con proteccién oficial destinadas a alquiler o cesién de uso en
régimen general, sobre suelo de titularidad privada.

Las viviendas resultantes deben calificarse con proteccion oficial de régimen general por el
plazo legalmente establecido con un minimo de 30 afios. La vinculacién de estas viviendas
al régimen de alquiler o cesion de uso tendra una vigencia obligatoria de 30 afios.

En cuanto a la cuantia de las subvenciones, los promotores recibiran una subvencién direc-
ta de 450 euros por metro cuadrado de superficie Util de vivienda, con un maximo de 33.750
euros por vivienda. En el caso de viviendas promovidas en municipios incluidos en la zona
geografica A que se ofrezcan hasta 9,23 euros por metro cuadrado de superficie util en los
términos expuestos en la base 6.2, los promotores recibiran una subvencién directa de 100
euros/m? de superficie util de vivienda, con un maximo de 7.500 euros por vivienda. Se es-
tablece un importe maximo subvencionable de 1.000.000 de euros por promotor.
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3. FISCALIDAD DE LA VIVIENDA EN CATALUNA

Cuando se habla del elevado precio de la vivienda se analiza poco las causas y las
partidas que configuran este coste. Una de estas partidas -con un peso relevante
sobre el precio- es la que genera la imposicidon que soporta una vivienda, ya sea de
manera directa o indirecta.

En la promocion inmobiliaria, las administraciones publicas obtienen una importante
rentabilidad via impuestos, que acaban repercutiendo en el coste final de una vivien-
da. Por este motivo, hay que distinguir entre coste impositivo directo y coste impositivo
indirecto que soporta el comprador de una vivienda.

COSTES INDIRECTOS

La compra de suelo puede estar gravada por dos vias diferentes, que son incompati-
bles entre si:

»  Puede estar sujeta al Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales (ITP), a tipos de
entre un 10% y un 11%,

» 0 bien al IVA (21%), coste recuperable por parte de la promotora, pero al que se le debe
afadir el Impuesto sobre Actos Juridicos Documentados (IAJD)?, que corresponde-
ra aun 1,5% o un 2,5% del valor del suelo.

Antes de iniciar la promocion, el promotor debera hacer una liquidacién provisional sobre
el Impuesto de Construcciones Instalaciones y Obras, el ICIO, de caracter municipal.
Tomando como ejemplo el municipio de Barcelona, si se considera el coste efectivo y
el material de las obras que se vayan a ejecutar, sobre esta base la empresa promotora
debera pagar un 4% sobre el coste total. Una vez finalizada la obra, debera revisarse su
coste definitivo y liquidar la diferencia del ICIO entre el valor declarado de la obra en la
liquidacién provisional, y el valor efectivamente soportado. También debera realizarse la
declaracion de obra nueva, cuyo coste sera equivalente al 1,5% de la base imponible que
se utilizé para la liquidacion del ICIO, segun jurisprudencia del Tribunal Supremo. Si la
intencién de la empresa promotora es vender viviendas, ademas debera realizar la decla-
racién de division horizontal: el coste de esta actuacion volvera a ser del 1,5% sobre el
coste de compra del suelo mas el valor del importe liquidado por la declaracion de obra
nueva (el 1,5% de la base imponible usada para la liquidacién del ICIO).

Con la suma de todos estos costes, a los que habra que afadir los relativos a tasas,
licencias, cédulas de habitabilidad, de primera ocupacion, etc., se puede determinar
que el producto se habra encarecido sélo en impuestos desde la adquisicion del
solar, entre un 11,5% y un 20%, dependiendo de si en la compra del suelo se
satisfizo IVA o TPO y otras particularidades que pueden darse por la diversidad
casuistica existente.

A los impuestos indirectos mencionados anteriormente, se debera afiadir los correspon-
dientes con el Impuesto de Sociedades, equivalente al 25% del beneficio obtenido, el Im-
puesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana, que debera
pagarse con la transmision de las viviendas; y el Impuesto sobre las Actividades Econé-
micas (IAE), que se liquidara en las dos cuotas, fija y variable, dependiendo esta ultima
de los metros cuadrados vendidos.
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COSTES DIRECTOS

Una vez que la vivienda ya esta en el mercado, el comprador tendra que hacer frente a dos
impuestos por la compra, incrementando su coste de manera directa:

»  EI'IVA, que representa un coste equivalente al 10% del precio de la vivienda.

»  EI'lAJD, con un coste del 1,5% adicional.

Por otro lado, también hay que echar un vistazo a la recaudacion del Gobierno de la Ge-
neralitat en materia de tributos, especialmente los relacionados con sector promotor
y constructor. Segun los ultimos datos publicados por el Departamento de Economia y Ha-
cienda, correspondientes al primer semestre de 2022, entre enero y junio la Generalitat
ha recaudado 13.012 millones de euros, un 5,9% mas respecto al mismo periodo de
2021. De entre los tributos que mas han incrementado su recaudacion destacan aquellos
relacionados con la construcciéon, como es el Impuesto sobre Transmisiones Patri-
moniales y Actos Juridicos Documentados (ITPAJD), que aporté 1.479 millones de
euros en el primer semestre de 2022, un 11,4% mas que en el mismo periodo de 2021
(244 millones de euros).

ANULACION DE LA PLUSVALIA MUNICIPAL

El Tribunal Constitucional, en la Sentencia 182/2021 de 26 de octubre, declaré inconstitu-
cional el sistema de determinacion de la base imponible en el Impuesto sobre el Incremento
de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana (IIVTNU), popularmente conocido como
plusvalia municipal. Con esta declaracion, se expulsan definitivamente del ordenamiento
juridico las normas que determinaban de manera objetiva (y ajena a la realidad econémi-
ca) la base imponible de la plusvalia municipal. EI Gobierno central, de manera paralela,
ha modificado los articulos declarados inconstitucionales mediante la aprobacién del Real
Decreto-ley 26/2021, de 8 de noviembre, por el que se adapta el texto refundido de la Ley
Reguladora de las Haciendas Locales, aprobado por el Real Decreto Legislativo 2/2004, de
5 de marzo, a la reciente jurisprudencia del Tribunal Constitucional respecto del Impuesto
sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana. Esta norma esta en
vigor desde el pasado 10 de noviembre de 2021 y en su Disposicion transitoria unica se dio
un margen de seis meses para que los ayuntamientos pudieran adaptar sus ordenanzas
fiscales a la nueva normativa.

Este cambio normativo intenta adaptar la plusvalia municipal a los requisitos de constitucio-
nalidad que el Tribunal Constitucional le exigia desde 2017. No obstante, este objetivo so6lo
se consigue de manera parcial, ya que la nueva regulacion sigue manteniendo el pago del
tributo en algunos supuestos de inexistencia de capacidad econdmica.

La nueva regulacion fija un sistema dual de cuantificacién de la base imponible. El incre-
mento de valor se determina a través de los coeficientes generales previstos en la orde-
nanza fiscal de cada Ayuntamiento (dentro de los limites maximos fijados por el Legislador).
Este coeficiente no deberia ser discrecional ni arbitrario, sino que deberia estar adaptado
a la media de incremento de valor, ya que, si a instancias del sujeto pasivo se constata
que el incremento de valor efectivo es inferior al importe de la base imponible determinada
conforme al sistema de coeficientes, la base a utilizar sera el incremento de valor efectivo
del terreno tomando como referencia los valores de adquisicion y transmision del inmueble.

La carga tributaria concreta depende de las ordenanzas fiscales municipales, por lo tanto,
aunque no se explicita en la norma legal, los coeficientes a aprobar por el Ayuntamiento
deberian tomar en consideracion la real evolucién econdmica del incremento o decremento
de valor de los terrenos el ambito territorial del municipio en cuestién. En caso contrario,
habria base legal para proceder a su impugnacion. En las ordenanzas fiscales aprobadas
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por la mayoria de ayuntamientos en Cataluia, incluido el Ayuntamiento de Barcelona, no
queda justificada la determinacioén de los valores.

Las deficiencias técnicas que se aprecian en la nueva normativa y en la mayoria de las orde-
nanzas fiscales aprobadas, abren escenarios de muy probable litigiosidad, ya que persisten
situaciones de inconstitucionalidad. Entre estos supuestos se encuentran las transmisiones
de inmuebles edificados en los que se hayan realizado obras de reforma o rehabilitacion; los
supuestos de transmisiones de edificios en los casos en que se haya producido la edifica-
cion o el caso de solares en los que se hubieran realizado las obras de urbanizacién, entre
otros. Lo mismo hay que decir en relacién con la no aceptacién para incrementar el valor
de adquisicion de los gastos e impuestos que necesariamente hubiera tenido que acometer
el adquirente del inmueble, asi como no permitir la aplicacion de coeficientes que permitan
revertir el efecto inflacionista por el transcurso del tiempo. Las nuevas ordenanzas fiscales
no prevén ninguna soluciéon a ninguno de estos escenarios. Los nuevos textos de las or-
denanzas fiscales nos llevan hacia un escenario parecido al que ya tuvimos en anteriores
Sentencias del Tribunal Constitucional, como por ejemplo la que declaré inconstituciona-
les los arts. 107.1, 107.2 a) y 110.4 del TRLHL (STC 59/2017, de 11 de mayo) en la que
finalmente la mayoria de los ayuntamientos tuvieron que rectificar su criterio y adaptar los
textos de las ordenanzas a la no sujecion del impuesto en los supuestos de no incremento
del valor del terreno.

Por ultimo, cabe afadir que los porcentajes de incremento de valor que se utilizan para la
determinacion de la base imponible, por ejemplo en el caso de Barcelona, son superiores
a los valores que se observan en la evolucion del mercado de los inmuebles en el muni-
cipio, segun los datos elaborados por el propio Ayuntamiento. Asi, por transmisiones de
inmuebles con periodo de tenencia inferior a cuatro afios, se consideran unos porcentajes
de incremento de valor de entre el 5% y el 16% en la norma municipal que se ha aproba-
do provisionalmente. Mientras tanto, de acuerdo con los datos elaborados por el propio
Ayuntamiento?, el valor de los inmuebles no ha crecido en la misma medida entre 2018 y
2021 (ultimo momento del que este Ayuntamiento ha publicado datos). Si se aprueban los
porcentajes de incremento de valor que prevé la ordenanza se estara provocando que tri-
buten situaciones inexpresivas de capacidad econémica. Por tanto, deberian modificarse a
la baja los porcentajes de incremento previstos en la norma en estos casos, de acuerdo con
la dinamica de la evolucion de valor del precio de los inmuebles observada por los propios
servicios municipales.

MODIFICACION FISCAL DEL REGIMEN ESPECIAL DE ENTIDADES DEDICADAS
AL ARRENDAMIENTO DE VIVIENDA

El pasado 29 de diciembre de 2021, el BOE numero 312 publicé la Ley 22/2021, de 28 de
diciembre, de Presupuestos Generales del Estado para el ano 2022.

El aspecto mas destacable para nuestro sector es la modificacion del Régimen Especial de
Entidades dedicadas al arrendamiento de vivienda. Concretamente, se modifica el apartado
1 del articulo 49 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del impuesto de sociedades.

Aprovechando la modificaciéon de la norma para la aplicacion de la tributacion minima, se ha
decidido reducir las bonificaciones a las sociedades de alquiler de vivienda, contrario al ob-
jetivo que se pretende: fomentar el incremento de la oferta del parque de alquiler en Espafa.

La nueva normativa reduce la bonificacion de las rentas provenientes del alquiler de vivien-
das del 85% al 40%. Este cambio es uno mas que genera inseguridad juridica, provocando
que los inversores vuelvan a ver cambiar las reglas del juego sin ninguna justificacion sélida
y huevamente provocando una serie de efectos indeseables que van en contra precisa-
mente de la propia intencién de las normas hacia el incremento de este tipo de viviendas.
Esta reduccion de la bonificacién se aplica a todas las empresas que apliquen el régimen
especial de empresas arrendadoras de viviendas.
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La tributacion efectiva sera en la mayoria de los casos superior al 15%, ya que en este tipo
de sociedades pueden existir rentas que correspondan con ingresos de otras actividades,
como por ejemplo el alquiler de oficinas, que no estan bonificadas. De todas las bonifica-
ciones existentes dentro del Impuesto de Sociedades, la bonificacidon a las sociedades de
alquiler de vivienda ha sido la Unica que se ha visto reducida. En el caso de los socios de
estas empresas, el coste impositivo global puede ser incluso superior al de las sociedades
que aplican el régimen general del impuesto. Ademas, las sociedades acogidas a este régi-
men especial tienen una serie de limitaciones como la capacidad de vender durante los tres
primeros afios, la limitacion de acogerse a determinadas exenciones, etc.

De las diversas encuestas realizadas a empresas patrimonialistas se extrae que la insegu-
ridad juridica que sufre el sector, y en esta ocasién directamente las sociedades dedicadas
al arrendamiento de viviendas, dificulta la toma de decisiones sobre la orientacion futura de
negocio, provocando una huida de la inversiéon o desinversion de edificios en alquiler, asi
como la incertidumbre de la rentabilidad esperada y la imposibilidad de hacer viables algu-
nas operaciones. Por tanto, los recientes cambios normativos hacia la vivienda de alquiler
no estan siendo muy favorables precisamente por su fomento. Estamos ante un contexto
de presion de demanda e insuficiente oferta, y es importante apuntar que para que la oferta
pueda llegar a adaptarse cuantitativamente a la demanda y propiciar el incremento del par-
que de viviendas en alquiler, seria necesario recuperar la seguridad juridica con un marco
normativo estable para favorecer la confianza necesaria para llevar a cabo inversiones a
largo plazo, asi como incrementar la oferta para ayudar a estabilizar mas los precios, gene-
rando tanto vivienda de alquiler libre, como de alquiler asequible (con rentas por debajo de
mercado) y sociales (para cubrir la exclusion social residencial).

NUEVO VALOR DE REFERENCIA CATASTRAL

La entrada en vigor de la Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas de prevencion y lucha
contra el fraude fiscal introdujo el concepto de valor de referencia en el ambito de la aplica-
cion del impuesto sobre transmisiones patrimoniales y actos juridicos documentados y del
impuesto sobre sucesiones y donaciones.

En este sentido, el pasado 1 de enero de 2022 se produjo la publicacion de los valores de
referencia* por parte de la Direccion General del Catastro, que determina para los bienes
inmuebles que esta magnitud se constituira en base imponible del impuesto sobre trans-
misiones patrimoniales y actos juridicos documentados y el impuesto sobre sucesiones y
donaciones.

Aunque todavia estamos en un momento bastante inicial, el nuevo valor de referencia esta
provocando -en muchos casos- un incremento muy importante en las valoraciones de los
inmuebles, lo que se ha podido constatar también en las tasaciones realizadas a partir de
este nuevo valor de referencia. Esto tiene un impacto directo en las liquidaciones del im-
puesto sobre transmisiones patrimoniales y actos juridicos documentados y del impuesto
sobre sucesiones y donaciones, por lo tanto, es de prever un aumento de la litigiosidad de
los contribuyentes afectados.
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4. PRESUPUESTO PUBLICO DESTINADO A
POLITICAS DE VIVIENDA

Con los datos de los Presupuestos Generales del Estado y de todas las partidas que los
componen, desde la serie histérica conocida -correspondiente al afio 1996- hasta los presu-
puestos que se fijaron para 2018-2020, nunca se habian destinado tan pocos recursos para
la partida de Vivienda y Fomento de la Edificacion.

Asimismo, es importante destacar que los recursos destinados a la Vivienda y al Fomento
de la Edificacion por parte de la Administracion General del Estado desde 2007 (época
considerada como afio en que estallo la crisis econdmica en Espafa) hasta 2020, se vieron
reducidos en un 61,5%, liderando el ranking también de la partida mas afectada negativa-
mente del periodo.

EI 2020 fue un punto de inflexion minimo de inversion publica en vivienda, para incrementar
un afo después, en 2021, el 13% con una partida de gasto publico consolidada de 2,3 miles
de millones de euros. En el ultimo afo (2022), el gasto publico previsto es de 3,3 miles de
millones de euros (3.295.195,06€), con un incremento anual del 12,3%. Este presupuesto
-tras seis afos consecutivos siendo la menor partida de todas las contempladas en los
presupuestos con una cantidad muy escasa- a pesar de incrementar considerablemente
Uunicamente representa el 0,7% del total de las partidas.

A nivel europeo, si se revisa el porcentaje de Producto Interior Bruto que los paises de la
UE destinan a vivienda, se puede ver que, a pesar de la mejora registrada, Espafia sigue
destinando un porcentaje del PIB por debajo del de Francia, Alemania, ltalia, los paises
nordicos, o incluso paises del Este (Croacia, Hungria,...) entre otros.

Total general government expenditure on housing and community amenities, 2020,
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Aun asi, y con datos del Plan Territorial Sectorial de Vivienda, Espana sigue a la cola de
paises con un porcentaje de vivienda social sobre el total del parque residencial mas mi-
nucioso, concretamente del 1,5% de su parque (1,3% en Catalufia), al nivel de los paises
como Rumania, Lituania o Estonia y muy lejos de Francia, Reino Unido, Suecia, Dinamarca,
Austria y Holanda, de entre el 15% y el 30% del total de su parque de viviendas.

Los ultimos datos de los Presupuestos Generales del Estado de 2022 ponen de manifiesto
la necesidad de contribuir a la mejora de la accesibilidad de las viviendas, impulsar la rege-
neracion y renovacion urbana y rural de zonas degradadas y ambitos en los que aun hay
infravivienda y, atender al pago de las ayudas de subsidiacion de préstamos convenidos,
regulados en anteriores planes estatales de vivienda. Para su cumplimiento, seria necesa-
rio destinar mas recursos econémicos.
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5.VIVIENDA PROTEGIDA EN CATALUNA

No se recuerdan estadisticas en las que el nimero de viviendas de proteccion oficial
sea tan reducido. Lo que si muestran las estadisticas de produccién es que, en los ciclos
economicos donde el sector ha sufrido sustancialmente, las Viviendas de Proteccion Oficial
(VPO) han hecho de apoyo ante la dificultad de construccion libre.

Produccion de Vivienda con Proteccion Oficial en Cataluna (1992-2021)

1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

TOTAL

VIVIENDA 28882 30500 28784 32116 35319 36256 42944 60580 61924 51369 50762 62439 68525 70403 69098
LIBRE

TOTAL

VIVIENDA 1978 2685 3606 5286 6798 5933 5580 1921 3319 4738 2492 3754 5462 5039 3803
PROTEGIDA
%VPO res-
peto total

TOTAL

VIVIENDA 30860 33185 32390 37402 42117 42189 48524 62501 65243 56107 53254 66193 73987 75442 72901
ACABADA

6,4% 81% 11,1% 141% 16,1% 141% 11,5% 3,1% 51% 84% 47% 57% 74% 67% 52%

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

TOTAL

VIVIENDA 70499 60352 28982 12476 12147 7125 5634 4664 4019 2353 5775 6615 11974 10907 11988
LIBRE

TOTAL

VIVIENDA 4303 6315 6366 6786 5759 5147 892 1059 617 634 1358 633 945 1223 1529
PROTEGIDA
%VPO res-
peto total
TOTAL

VIVIENDA 74802 66667 35348 19262 17906 12272 6526 5723 4636 2987 7133 7248 12919 12130 13517
ACABADA

58% 9,5% 18,0% 352% 32,2% 419% 13,7% 18,5% 13,3% 21,2% 19,0% 8,7% 7,3% 10,1% 11,3%

Fuente: Elaboracioén propia a partir de los datos del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana.

POTENCIAL DE EDIFICACION DE VIVIENDA PROTEGIDA EN CATALUNA

Segun el Plan Territorial Sectorial de I'Habitatge (PTSH), y de acuerdo con la informacion
de que dispone en su apartado 5.3, en el conjunto de Catalufia se estima un volumen de
suelo clasificado como urbano y urbanizable sobre el que se podrian construir unas 835.000
viviendas, es decir, unas 112 viviendas por cada 1.000 habitantes. EI Ambito Metropolitano
es la zona donde se encuentra la mayor proporcion de este suelo, con un 31% del total.

Asimismo, la legislacién urbanistica establece que los planes de ordenacién urbanistica
municipal y sus modificaciones y revisiones deben reservar para la construccién de vivien-
da de proteccion publica un determinado porcentaje de techo que se califique para el uso
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residencial de nueva implantacién, tanto en suelo urbano no consolidado como en suelo
urbanizable. Ademas, hay que recordar que, adicionalmente, los propietarios del suelo en
desarrollo tienen el deber de la cesién de aprovechamiento urbanistico del sector.

De acuerdo con la informacion disponible -correspondiente a los 656 municipios en los
que viven 6,8 millones de personas, es decir, mas del 90% de la poblacién de Catalufia-,
la aplicacion de estas reservas sobre el planeamiento actual, sin considerar en el computo
las llamadas areas estratégicas, supone que el desarrollo de estos planes de ordenacién
urbanistica generara suelo sobre el que se podran construir mas de 192.000 viviendas con
proteccion oficial, la mayor parte de ellas, un 72% (138.000 viviendas), en los municipios
de mas de 10.000 habitantes.

La distribucion de estas reservas entre los ambitos funcionales légicamente mantiene rela-
cion con el volumen de suelo urbano y urbanizable previsto por el planeamiento para nue-
vos desarrollos residenciales. EI ambito Metropolitano, con un potencial de suelo de mas
de 73.000 viviendas con proteccion oficial, es el ambito funcional que contiene el mayor
numero de reservas, un 38% del total.

Estimacion de las reservas para la construcciéon de viviendas
con proteccion oficial por ambitos funcionales en Cataluna

N”."Te.m de % de muni- % poblacién de Nl.m_1ero de
. municipios con L Total pobla- . viviendas
Nuamero de . ., cipios con L. los municipios
. informacion . - ciéndelos . con protec-
viviendas con . . informacion - con informa- - -
- disponible sobre . - municipios con o - cién oficial
proteccién disponible res- . ., cion disponible
. reservas de informacion por cada
oficial . pecto al total . . respecto al to- .
viviendas con L disponible P 1.000 habi-
) . del ambito tal del ambito
proteccion oficial tantes
Alt Pirineu i Aran 4.056 54 70,1% 64.392 88,2% 63
Camp de Tarragona 27.877 73 61,9% 438.930 85,7% 64
Com. Centrals 10.116 91 68,9% 345.622 88,2% 29
Com. Gironines 22.053 154 74,0% 650.702 88,1% 34
Metropolita 73.119 100 76,3% 4.484.023 93,9% 16
Penedés 11.364 58 72,5% 401.425 85,5% 28
Ponent 32.568 93 62,4% 325.502 89,5% 100
Terres de I'Ebre 11.618 33 63,5% 154.161 84,3% 75
Catalunya 192.771 656 69,3% 6.864.757 91,4% 28

Nota: en el computo no se han considerado las reservas de suelo de las areas residencial estratégicas.
Fuente: Borrador del Plan Territorial Sectorial de I'Habitatge (PTSH).

Por tanto, para atender la demanda de vivienda especialmente de aquellos con precio ase-
quible, y para incrementar el parque publico de vivienda de alquiler social en Barcelona,
hay que considerar el ambito Metropolitano a los efectos de tener un solo territorio de unas
dimensiones mas razonables para equipararlo con otras ciudades similares en poblacion,
en diversidad de precios, etc., como Madrid, Londres o Paris, poniendo de relieve que en
este tema, la ciudad de Barcelona no puede ir sola.
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En este ambito es probable que las actuales previsiones de reservas de suelo para vivien-
das protegidas sean suficientes para atender las necesidades derivadas del crecimiento
demografico de los proximos 15 afios. Adicionalmente, los patrimonios publicos de suelo y
vivienda son un instrumento con un gran potencial para el desarrollo de politicas publicas
de vivienda, tanto en lo que se refiere a recursos econdmicos directos como a activos inmo-
biliarios susceptibles de ser destinados a este fin.

Actualmente el parque de vivienda nueva asequible en Catalufia es practicamente inexis-
tente. Como ejemplo y a cierre de 2021, segun datos del Ministerio de Transportes, Movili-
dad y Agenda Urbana, se construyeron un total de 1.529 viviendas protegidas terminadas
en Catalufia, de las cuales el 60,5% fueron construidas por parte del sector privado, es

Certificaciones Final de Obray Calificaciones definitivas
de proteccién oficial

2020

CATALUNA

gen feb mar abr mai jun jul ago set oct nov des TOTAL
[T VIVIENDA 806 765 877 589 777 867 1060 684 1127 1250 1237 868 10907
TOTAL VIVIENDA
PROTEGIDA 206 46 127 136 34 186 167 45 37 135 55 49 1223
Promotores publicos 18 4 68 0 0 98 0 1" 0 39 0 43 281
Promotores privados 188 42 59 136 34 88 167 34 37 96 55 6 942
% promotores priva-
dos respecto total 91,3% 91,3% 46,5% 100,0% 100,0% 47,3% 100,0% 75,6% 100,0% 71,1% 100,0% 12,2% 77,0%
VPO
TOTAL VIVIENDA

ACABADA 1012 811 1004 725 811 1053 1227 729 1164 1385 1292 917 12130

% VPO respecto Total
vivienda terminada

20,4% 57% 12,6% 188% 42% 17,7% 13,6% 62% 32% 97% 43% 53% 10,1%

2021

CATALUNA

gen feb mar abr mai jun jul ago set oct nov des TOTAL
[T VIVIENDA 558 884 1162 1021 1218 1088 1253 848 743 1019 871 1323 11988
TOTAL VIVIENDA
PROTEGIDA 178 114 188 191 157 159 134 9 63 80 200 56 1529
Promotores publicos 78 5 58 155 58 72 97 0 55 1 5 10 604
Promotores privados 100 109 130 36 99 87 37 9 8 69 195 46 925
% promotores priva-
dos respecto total 56,2% 95,6% 69,1% 18,8% 63,1% 54,7% 27,6% 100,0% 12,7% 86,3% 97,5% 82,1% 60,5%
VPO
TOTAL VIVIENDA
ACABADA 736 998 1350 1212 1375 1247 1387 857 806 1099 1071 1379 13517

% VPO respecto Total

. A 242% 1,4% 13,9% 158% 11,4% 12,8% 97% 11% 78% 7,3% 187% 4,1% 11,3%
vivienda terminada

Font: Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana. Actualitzat mensualment.
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decir, 925 viviendas sociales de promocién privada y 604 de promocién publica. Unicamen-
te el 11,3% del total de las viviendas terminadas en Cataluiia en el ejercicio 2021 fueron
protegidas, lejos de los porcentajes de viviendas sociales de otros paises europeos, con
dotaciones superiores para el fomento de la vivienda protegida. Estas cifras evidencian la
necesidad de una firme apuesta por la VPO por parte de las administraciones.

De cara al ejercicio de 2022, los datos de calificaciones provisionales hasta el mes de junio
en Catalufia muestran una disminucion significativa del numero de viviendas protegidas
(792 viviendas) respecto al total de viviendas iniciadas (8.005 unidades). Adicionalmente,
en cuanto a las cifras por tipo de promotor, se puede observar un incremento sustancial de
la participacion del promotor privado, que supone casi el 100% en la mayoria de los meses.

En este sentido, hay que poner de manifiesto que, en el conjunto del Estado, las promo-
ciones de VPO construidas por promotoras privadas no reciben ningun tipo de ayuda por
parte de la Administracion y con unos parametros o modulos de precios de venta y alquiler
que, por determinadas zonas geograficas, quedan desfasados respecto de los costes de
construccion, que han aumentado considerablemente debido, entre otros factores, al coste
de las materias primas, de la energia, al coste del transporte, de la caida de stock de sumi-
nistro de materiales y muy importante, el problema de escasez de mano de obra calificada.

PRODUCCION DE VIVIENDA PROTEGIDA EN BARCELONA:
IMPACTO DE LA RESERVA DEL 30%

El 28 de noviembre de 2018 el pleno del Ayuntamiento de Barcelona aprobd la Modifica-
cién del Plan general metropolitano de Barcelona que contempla, entre otras medidas, la
obligatoriedad de destinar una reserva del 30% para vivienda protegida en las promocio-
nes de obra nueva a partir de 600m? de techo, asi como también en las grandes rehabili-
taciones que se realicen en el municipio.

Certificaciones Final de Obray Calificaciones definitivas de
proteccion oficial. Planes estatales y autondmicos.
CATALUNA

Lo r L

1
[Ce TR T L T T R U ] Nl NG 0N G004 JO T NN, N7 HNE MOS GOl0 0ll MIE MY M4 IS e M7 Ml mle Eeo el

TOTAL WRE TATGE PACIGT

oy TOTAL R ITATEE SCRIAT e VT i ITATE LGS

Fuente: Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana.
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A continuacién, se detalla el numero de solicitudes y otorgamientos de licencia de obras
mayores, solicitadas y concedidas por el Ayuntamiento de Barcelona, que incorporen en
el proyecto técnico de obra —ya sea de forma obligatoria o voluntaria- las previsiones de
reserva contenidas en la Modificacion del Plan General Metropolitano de Barcelona.

Asi pues, los datos muestran que esta normativa no estaria dando los resultados esperados
y, por lo tanto, se puede concluir que no esta funcionando.

Ndm. Licencias Num. Licencias
solicitadas concedidas Num. VPO
2018 1 1 4
2019 1 1 3
2020 5 4 16
2021 5 5 23
2022 1 0 6
TOTAL 13 11 52

Fuente: Direccion de Servicios de Licencias. Area de Ecologia, Urbanismo y Movilidad. Ayuntamiento de Barcelona.
Periodo diciembre 2018-julio 2022 (ambos incluidos)
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6. LEGISLACION EN MATERIA DE VIVIENDA:
TRASLADO DE LA RESPONSABILIDAD PUBLI-
CA ALSECTOR PRIVADO

En el ambito legislativo, tanto a nivel estatal, como autonémico y local se han producido
modificaciones que afectan al sector inmobiliario en Cataluiia, y que han incidido
manera negativa en el mercado inmobiliario, especialmente en el alquiler. De hecho,
debe insistirse sobre todo en la idea de que la mayoria de estas normativas las ha caracte-
rizado un factor comun: el traslado de la responsabilidad publica en materia social y de
derecho a la vivienda al sector privado.

A continuacion, se hace un breve resumen de las mas destacadas de los ultimos tres anos:

LEY 11/2020, DE 18 DE SEPTIEMBRE, DE MEDIDAS URGENTES EN MATERIA
DE CONTENCION DE RENTAS EN LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO DE
VIVIENDA

A nivel autonémico de Catalufia cabe destacar que el DOGC num.8229 del 21 de septiem-
bre de 2020 publico la “Ley 11/2020, de 18 de septiembre, de medidas urgentes en materia
de contencién de rentas en los contratos de arrendamiento de vivienda y de modificacion de
la Ley 18/2007, de la Ley 24/2015 y de la Ley 4/2016, relativas a la proteccion del derecho
a la vivienda”.

La norma fue aprobada por el Pleno del Parlamento de Catalufia a pesar del dictamen (no
vinculante) del Consejo de Garantias Estatutarias (CGE), que concluia que la mayor parte
del texto vulneraba el articulo 149.1.8 CE con respecto a la competencia del Estado sobre
las bases de las obligaciones contractuales, asi como diversos aspectos del propio estatuto
de Cataluia y también de la Autoridad Catalana de la Competencia, que también emitié un
informe en el que concluia que “la limitacion de las rentas de alquiler constituye una grave
distorsién a un factor esencial de competencia como es el precio y es un instrumento no
idéneo para alcanzar el objetivo ultimo de la medida, ya que comportara, entre otros, una
reduccioén (“crowding out’) de la propia oferta de alquiler (expulsando primero a los peque-
Aos inversores con escasa capacidad de aguantar una limitacion de rentas de alquiler). En
consecuencia, este tipo de intervencion en el mercado desde la dptica de competencia no
puede ser valorado positivamente”. También varias formaciones politicas con representa-
cion parlamentaria anunciaron desde un principio que presentarian recurso de inconstitu-
cionalidad contra esta Ley.

La Ley basicamente determinaba que en los contratos de arrendamiento de vivienda que
se concluyeran en un area con mercado de vivienda tenso (que era determinado por las ad-
ministraciones publicas competentes en sus respectivos ambitos: Ayuntamiento de Barce-
lona, Agéncia de I'Habitatge de Catalunya y Area Metropolitana de Barcelona) y estuvieran
comprendidos en el ambito de aplicacion de esta ley, la renta pactada al inicio del contrato
quedaba sujeta a las condiciones siguientes:

a) No se podia rebasar el precio de referencia para el alquiler de una vivienda de
caracteristicas analogas en el mismo entorno urbano. .

b) No se podia rebasar la renta consignada en el ultimo contrato de arrendamiento,
actualizada en todo caso de acuerdo con el indice de garantia de competitividad, apli-
cado de forma acumulada en el periodo transcurrido entre la fecha de celebracion del
contrato de arrendamiento anterior y la fecha de celebracién del nuevo contrato, si la
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vivienda afectada ha sido arrendada dentro de los cinco afios anteriores a la entrada en
vigor de la presente ley.

También se limitaba la capacidad del arrendador de repercutir los gastos generales
y los servicios individuales (como el IBI, Comunidades de Propietarios, etc.) si éstas
no hubieran sido previstas de forma independientemente de la renta en el anterior
contrato, excediendo claramente lo especificado en el articulo 20 de la LAU. La Ley
también preveia todo un régimen sancionador en caso de incumplimiento del régimen
de contencion de rentas.

El pasado mes de marzo, Tribunal Constitucional anuncié que su Pleno, por unanimidad, es-
timé parcialmente el recurso de inconstitucionalidad interpuesto por mas de 50 diputados del
Grupo Parlamentario Popular en el Congreso de los Diputados contra diversos preceptos de
la Ley 11/2020, de 18 de septiembre, de medidas urgentes en materia de contencion de ren-
tas en los contratos de arrendamiento de vivienda. Concretamente, la sentencia declara que
son inconstitucionales y nulos los siguientes articulos de la Ley 11/2020, de 18 de septiembre:
1,6 a 13, 15y 16.2; las disposiciones adicionales primera, segunda y tercera; la disposicion
transitoria primera y la disposicion final cuarta, letra b); la disposicion adicional cuarta y la dis-
posicion final tercera. El principio argumental de la sentencia que se explica en la nota es que
los preceptos declarados inconstitucionales suponen una invasién de la comunidad autonoma
en las competencias del Estado que reconoce el art. 149.1.8 de la Constitucion referida a la
competencia en materia civil para regular las bases contractuales (como se habia advertido
desde las principales entidades del sector desde un primer momento).

Finalmente, la nota aclara los efectos de la sentencia sobre los contratos existentes en el
siguiente sentido: “la sentencia limita los efectos de la declaracion de inconstitucionalidad.
De este modo, no afecta a las situaciones juridicas consolidadas, sobre la base del principio
de sequridad juridica y al legitimo fin de procurar la estabilidad en las relaciones contractua-
les preexistentes. Los efectos seran pro futuro por lo que los contratos de arrendamiento de
vivienda celebrados con anterioridad al momento de la presente resoluciéon se mantienen
en sus términos”. Esto quiere decir que los efectos disruptivos en las rentas de los contra-
tos de alquiler celebrados en Catalufia entre septiembre de 2020 y abril de 2022 (cuando
se publicé la sentencia del Tribunal Constitucional en el BOE) de una normativa que desde
un primer momento a todas luces era ilegal, pueden tener continuidad en el tiempo en los
contratos de arrendamiento celebrados al amparo de la misma.

REAL DECRETO-LEY 11/2020, DE 31 DE MARZO, EL “ESCUDO SOCIAL” Y SUS
PRORROGAS.

A nivel estatal, dentro del contexto de la crisis sanitaria consecuencia de la pandemia de
la covid-19, se aprobaron una serie de normativas que, a nivel sectorial cabe destacar las
medidas de proteccion en situaciones de vulnerabilidad en materia de vivienda contenidas
en el Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo.

Basicamente consistian en la posibilidad de solicitar la moratoria o condonacion parcial de
la renta cuando el arrendador era un gran tenedor o entidad publica, en los términos esta-
blecidos en este real decreto-ley; y la posibilidad de que los arrendatarios de los contratos
de arrendamiento de vivienda pudieran acogerse a la prorroga extraordinaria de seis me-
ses, en los mismos términos y condiciones del contrato en vigor. Pero la mas importante es
la suspension de los procedimientos de desahucio y lanzamientos de familias vulnerables
(que incluso da amparo a ciertas situaciones de ocupacion ilegal de viviendas) que, de mo-
mento, es la Unica que sigue vigente hasta el proximo 31 de diciembre de 2022.

También cabe destacar que en el Congreso de los Diputados se esta tramitando el Proyecto
de Ley Estatal por el Derecho a la Vivienda entre otras medidas. Esta normativa (la primera
de este tipo a nivel estatal) prevé incorporar medidas de contencién y bajada de los precios
del alquiler de vivienda. Este hecho supondria que, cuando el propietario sea una persona
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juridica gran tenedor, la renta de los nuevos contratos suscritos en areas tensionadas estara
limitada en su caso por el contrato anterior o por el limite maximo del precio aplicable confor-
me al sistema de indices de precios de referencia. Aun se desconoce el alcance que tendra
esta futura norma, pues todavia se esta debatiendo, pero ya ha generado bastante inquietud
en el sector, ya que podria suponer de huevo un cambio normativo profundo.

DECRETO LEY 34/2020, DE 20 DE OCTUBRE, DE MEDIDAS URGENTES DE APO-
YO ALAACTIVIDAD ECONOMICA DESARROLLADA EN LOCALES DE NEGOCIO
ARRENDADOS

Aunque a nivel estatal se dictaron medidas similares dentro del contexto de la crisis sani-
taria consecuencia de la pandemia de la covid-19, cabe destacar el Decreto Ley 34/2020,
de 20 de octubre, de medidas urgentes de apoyo a la actividad econémica desarrollada en
locales de negocio arrendados de la Generalitat de Catalufia por su alcance. Basicamente a
consecuencia de las restricciones impuestas por las autoridades frente a la pandemia de la
covid-19, que supusieron la restriccion de la actividad de varios negocios que se desarrollan
en locales comerciales, este Decreto Ley obligaba a una rebaja obligatoria del 50% de la
renta de alquiler en caso de restriccion total de la actividad de negocio (o en proporcién igual
a la mitad de la pérdida de aprovechamiento del inmueble, medida objetivamente por la
reduccion de aforo o de horarios). Las restricciones (de aforo y horarios mayoritariamente)
se fueron prolongando en el tiempo, y la aplicacion del Decreto-ley 34/2020 también, ya que
las reducciones obligatorias de la renta no estaban vinculadas a una reduccion efectiva de
la facturacion de los locales afectados o un periodo de tiempo determinado, sino a la vigen-
cia de estas restricciones. Esta situacion genero litigios en los juzgados, ya que desde un
primer momento se ha dudado de la constitucionalidad de un Decreto-ley que adopta ad hoc
una regulacion inspirada en la clausula rebus sic stantibus y que incide de manera directa
en los contratos de arrendamiento de negocio que estan amparados por el libre pacto entre
las partes y la Ley de Arrendamientos Urbanos (LAU).

Por todo ello, el Pleno del Tribunal Constitucional, por provisién de 7 de octubre de 2021,
acordd admitir a tramite la cuestion de inconstitucionalidad niumero 5439-2021 planteada
por el Juzgado de Primera Instancia nim. 11 de Barcelona, en el procedimiento 1115-2020,
en relacion con el articulo 2.1, letras a) y b), del Decreto-ley 34/2020, de 20 de octubre, de
medidas urgentes de apoyo a la actividad econémica desarrollada en locales de negocio
arrendados. Se ha publicado ya la derogacién de este Decreto, pero se ha esperado a un
momento que ya no era aplicable de facto, pues las restricciones han decaido con el paso
del tiempo. De nuevo sera el Tribunal Constitucional quien acabe determinando si la norma
estaba o no ajustada al ordenamiento juridico.

LEY 1/2022, DE 3 DE MARZO, DE MODIFICACION DE LA LEY 18/2007, LALEY
24/2015Y LA LEY 4/2016 PARAAFRONTAR LA EMERGENCIA EN EL AMBITO DE LA
VIVIENDA.

EI DOGC n° 8620 de 7 de marzo de 2022 publico la “Ley 1/2022, de 3 de marzo, de mo-
dificacion de la Ley 18/2007, la Ley 24/2015 y la Ley 4/2016 para afrontar la emergencia
en el ambito de la vivienda”. En julio de 2015, la aprobacion de la Ley 24/2015, de 29 de
julio, de medidas urgentes para afrontar la emergencia en el ambito de la vivienda y la
pobreza energética, introdujo la figura del alquiler social obligatorio para familias en
situacion de riesgo de exclusion residencial en los casos de viviendas que son propiedad
de grandes tenedores.

Desde el primer momento de su aprobacion, sobre la Ley 24/2015 han existido profundas
dudas sobre su constitucionalidad que, por diversas razones ajenas al marco estrictamente
juridico, no han sido resueltas de momento.
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A mediados del afio 2016, el Gobierno Central impugnd una serie de articulos de la redac-
cion original de la norma, sobre todo centrados en la obligacion del ofrecimiento del alqui-
ler social. El Tribunal Constitucional admitioé el recurso a tramite y durante casi tres afios
mantuvo la norma suspendida. Finalmente, a principios de 2019 se pronuncio sobre la Ley
24/2015, tras el pacto de la Generalitat con el Gobierno del Estado. El Tribunal Constitucio-
nal aceptaba el desistimiento parcial solicitado por parte del Abogado del Estado respecto
de la impugnacién promovida contra los articulos 2.2 (Procedimiento extrajudicial para la
resolucion de situaciones de sobre endeudamiento), 5 (apartados 1 a 4 y 9) (Medidas para
evitar los desahucios que puedan producir una situacién de falta de vivienda) y 7 (Medidas
para garantizar la funcion social de la propiedad y aumentar el parque de viviendas asequi-
bles de alquiler) y las disposiciones transitoria segunda (Obligacién de ofrecer un alquiler
social) y final tercera (Modificacion de la Ley 18/2007, del 28 de diciembre, del derecho a la
vivienda) de la Ley 24/2015. Solo se acepto el recurso contra los articulos 3 (Procedimiento
judicial para la resolucién de situaciones de sobre endeudamiento) y 4 (Extension de la
cancelacion del pasivo) y de la disposicion adicional (Cesién de créditos garantizados con
la vivienda), que fueron declarados inconstitucionales.

Posteriormente, el Decreto Ley 17/2019, de 23 de diciembre, de medidas urgentes para me-
jorar el acceso a la vivienda va a volver a modificar profundamente ciertos aspectos de la Ley
24/2015 (basicamente ampliaba los supuestos de acceso a esta figura del alquiler social, inclu-
yendo expiraciones del plazo contractual en los casos de arrendamiento y algunas situaciones
de ocupaciones sin titulo habilitante y la renovacion de los alquileres sociales que llegan al fin
del plazo). Nuevamente, a principios de 2021 el Tribunal Constitucional dict6 la Sentencia 16/21
en la que basicamente se limita a decir que el Gobierno de la Generalitat no deberia haber tra-
mitado mediante Decreto-ley estas medidas urgentes para mejorar el acceso a la vivienda, sino
que deberia haberse tramitado como Proyecto de Ley en el Parlamento de Cataluia.

Como se puede comprobar en este repaso cronoldgico, las dudas sobre la constitucio-
nalidad de las normativas que regulan la emergencia residencial en Catalufia han
sido una constante desde la aprobacion de la Ley 24/2015. Sin embargo, por diferentes
motivos nunca ha habido una sentencia sobre el fondo que analiza la constitucionalidad de
los aspectos fundamentales de las normativas contra la emergencia residencial.

En este contexto, una vez mas, el legislador aprueba la “Ley 1/2022, de 3 de marzo, de mo-
dificacion de la Ley 18/2007, la Ley 24/2015 y la Ley 4/2016 para afrontar la emergencia
en el ambito de la vivienda” que recupera articulos anulados por la citada Sentencia del
Tribunal Constitucional 16/2021 e introduce algunas otras modificaciones en la solicitud y
la gestion de los alquileres sociales obligatorios que siguen teniendo visos de inconstitu-
cionalidad, pues siguen teniendo vocacion de incidir procesalmente en los procedimientos
de desahucio (cuando solo podria tener efectos administrativos), ampara situaciones de
ocupaciones ilegales y sobre todo traslada una vez mas al privado -y de forma muy clara- la
responsabilidad social de dar solucion al problema de la vivienda de las familias vulnera-
bles con la obligacion de ofrecer el alquiler social obligatorio. De hecho, la Ley 1/2022, de
3 de marzo ha sido objeto de dos recursos de inconstitucionalidad que ya han sido
admitidos a tramite por el Tribunal Constitucional. Estos recursos no han afectado a su
vigencia mientras se tramitan, ya que no ha sido suspendida de forma cautelar, pero si que
podrian suponer en el futuro que, una vez mas, una Sentencia anule parte de su articulado,
con la consecuente inseguridad juridica que toda esta situacién provoca.

MODIFICACION DEL PLAN GENERAL METROPOLITANO PARA LA MEJORA UR-
BANISTICA Y AMBIENTAL DE LOS BARRIOS DE GRACIA, EN EL TERMINO MUNI-
CIPAL DE BARCELONA

EI DOGC num.8619 de 4 de marzo de 2022 publico la aprobacion definitiva de la Modifica-
cién del Plan General Metropolitano para la mejora urbanistica y ambiental de los barrios de
Gracia, en el término municipal de Barcelona, que entrd en vigor con su publicacion.
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Por lo que respecta a las medidas para el incremento la vivienda protegida dentro del
MPGM de Gracia, en su articulo 9 aprueba un conjunto de medidas que van orientadas a
la consecucion del objetivo de disponer de un parque de viviendas destinadas a politicas
sociales que, como minimo, sea del 15% del total de las viviendas principales existentes.
Estas previsiones se concretan con el potencial destino a vivienda de proteccién publica
-en la modalidad de vivienda protegida genérica- en las siguientes situaciones: “a) En las
actuaciones de nueva construccion y sobre edificios plurifamiliares existentes en que se
pretenda llevar a cabo obras de ampliacién, de reforma general o de gran rehabilitacion, u
obras de ampliacion o de incremento del numero de viviendas, que se ejecuten sobre par-
celas que se puedan construir mas de 400m? de techo destinados a vivienda plurifamiliar.
En este caso se debera destinar un 30% de este techo a viviendas de proteccién publica en
la modalidad de vivienda protegida genérica. La medida prevé la aplicacion de la vigente
Modificacion del Plan General Metropolitano para la obtencion de vivienda de proteccién pu-
blica en el suelo urbano consolidado de Barcelona de reserva del 30% del techo residencial
destinado a vivienda de proteccion, ampliando su aplicacién hasta 400m?

La norma, por tanto, insiste en la reserva del 30% del techo residencial destinado a vivienda
protegida, como ya se hizo a finales de 2018 por parte del propio Ayuntamiento de Barcelo-
na, pero con la particularidad de que en Gracia se rebaja su aplicacién a 400m? (frente a los
600m? de la normativa general de la ciudad). Esta medida, de la que se duda una vez mas
de su legalidad, sdélo aportara mas paralizacion en el sector de la construccion, pues nos
encontramos ante una limitacién al derecho de propiedad y, por lo tanto, debe comportar la
correspondiente indemnizacion, tal y como establecié el Tribunal Constitucional. Ademas, el
estudio econémico elaborado no aclara la viabilidad real de la nueva norma.
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7. COLABORACION PUBLICO-PRIVADA EN EL
MERCADO DE LA VIVIENDA EN CATALUNA

En los ultimos afos, el acceso a una vivienda digna sigue siendo dificil para los grupos
sociales mas vulnerables, como los jévenes o las familias trabajadoras con rentas bajas.
Segun recoge el policy brief “Colaboracion publico-privada en el mercado de la vivienda en
Catalufa” (Jose Garcia Montalvo, Carles Sala, Josep M. Raya, 2021)° una familia media
-con ingresos medios- necesitaria 7,6 afios para poder comprar una vivienda a los precios
vigentes, suponiendo que destine el total de su renta disponible anual, es decir dos afios
mas de los cuatro que se considera como un esfuerzo financiero prudente. En este sentido,
disponer de un amplio segmento de vivienda asequible para alquilar requiere una inver-
sion muy importante que sélo la colaboracion publico-privada podria afrontar y asi se ha
demostrado: el 78,8% de los visados de inicio de obra de viviendas de proteccion oficial en
Cataluia durante 2020 fueron de promotoras privadas.

MODELOS DE COLABORACION PUBLICO-PRIVADA

En materia de vivienda, los modelos mas habituales de colaboracién publico-privada son
los siguientes:

1. El sector publico compra y paga en dinero.

El sector publico compra y paga con suelo.

El sector publico paga el alquiler manteniendo propiedad.

El sector publico traslada el alquiler al usuario final manteniendo propiedad.

El sector publico sdlo escoge al usuario final que compra la vivienda.

Empresa publico-privada para el alquiler.

Empresa publico-privada para la venta.

Nooahkwbd

En los ultimos 15 afos, la colaboracién publico-privada en Catalufia se ha caracterizado
por la diversificacién de mecanismos para la promocion de nueva vivienda accesible. Ma-
yoritariamente, la concertacion que se puede poner como ejemplo proviene de numerosas
actuaciones impulsadas por la Administracion local, ya que es la beneficiaria de suelos de
cesion procedentes de las operaciones urbanisticas y, por tanto, son los ayuntamientos los
que han buscado los partners para llevar a cabo esta actividad.

EL DERECHO DE SUPERFICIE

En Catalufa, el derecho de superficie es una férmula en expansién, no sélo para las cues-
tiones de viviendas, sino que se ha empleado de forma precursora para dotarse también de
equipamientos. La Ley catalana 18/2007, de 28 de diciembre, del derecho a la vivienda, da
un impulso importante a esta férmula:

» Enelarticulo 18 (apartados 3 y 6) determina que el suelo urbanistico de equipamientos
comunitarios puede ser cedido, constituyendo de forma indistinta un derecho de super-
ficie 0 una concesion administrativa.

» Enelarticulo 17 también prevé que los promotores sociales tienen la posibilidad de que
los suelos les sean cedidos de forma directa a titulo gratuito, o de enajenacion (también
directa) de bienes del patrimonio publico de suelo y vivienda con la finalidad de construir
viviendas destinadas a politicas sociales.
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La condicién de promotor social (art. 51) puede otorgarse, entre otras, a aquellas empre-
sas promotoras que tengan por objeto la promocion de viviendas con proteccion oficial
construidas bajo la formula de derecho de superficie o de concesion administrativa, y este
hecho resulta especialmente relevante para la colaboracion publico-privada, ya que estos
promotores sociales pueden tener una naturaleza privada. En este sentido, esta regulacién
ha favorecido que, en estos afios en especial, cooperativas y fundaciones hayan accedido
de forma gratuita a suelo publico municipal para la edificacion de viviendas, basicamente
bajo un régimen en expansion, de cesion de uso, o el mas tradicional régimen de alquiler.

También el Estado, y dentro de la multiplicidad de medidas que se han dictado en el marco
de la crisis sanitaria de la pandemia de la covid-19, con la voluntad de favorecer la promo-
cion del alquiler asequible mediante la colaboracion entre administraciones publicas y la
iniciativa privada, en el Real Decreto-ley 26/2020, de 7 de julio, ha regulado una serie de
especificados por el derecho de superficie y la concesion demanial. Asi, el articulo 31 de
dicha norma permite excluir el pago de un canon o precio por parte del superficiario sin que
esta cuestion altere la naturaleza onerosa del derecho real constituido a efectos fiscales.

Esta decisidon es una clara apuesta para conseguir que la necesidad de promocionar vi-
viendas asequibles no vea entorpecida la sostenibilidad del modelo de la explotacién por
la imposicion preceptiva de un canon, y es que, en definitiva, mas que el precio o canon,
lo que hay que procurar es que el superficiario ofrezca el alquiler mas bajo posible y, por
tanto, que la imposicion de un canon no constituya una barrera a la presentacion de ofertas
competitivas en los concursos convocados.

El modelo preferente en Cataluia es que el municipio encuentre o seleccione el superficia-
rio (actor privado) que impulse la promocion y gestion de las viviendas y que éstas sean
cedidas en su uso, o arrendadas, a los cooperativistas o adjudicatarios. Pero la inclinacion
existente hacia el acceso en propiedad ha propiciado incluso el desarrollo de variantes del
derecho de superficie en que la administracion publica, aparte de ser la titular del suelo,
impulsa también la promocién y es el usuario quien adquiere la titularidad de una vivienda
en derecho de superficie, desapareciendo asi la colaboracion publico-privada.

En esta especialidad, impulsada en su momento por el Ayuntamiento de Barcelona, parti-
cipan solamente dos actores, eliminando la intervencion de un tercero, que en el esquema
tradicional seria el titular del edificio. El actual cambio de tendencia a favor de la demanda
de alquiler (cambio de tendencia forzada en muchos casos por el contexto econémico y
laboral), acompana claramente un modelo mayoritariamente de alquiler que resulta clara-
mente ventajoso para quien busca estabilidad y asequibilidad.

SOCIEDADES DE CAPITAL MIXTO

También se han producido diferentes ejemplos de colaboracién publico-privada para la pro-
mocion de vivienda asequible con una vocacion de permanencia en el tiempo, que se han
podido llevar a cabo a través de una sociedad de capital mixto: SBD Alquiler Social S.A.
(VIMUSA 40%, Promotora del Vallés 20% y CEVASA 40%), que actua en el municipio de
Sabadell, y la recientemente constituida Habitatge Metropolis Barcelona S.A. (AMB 25%,
Ayuntamiento de Barcelona 25% y NiCrent Residencial 50%), que desarrollara su actividad
en el Area Metropolitana y en la ciudad de Barcelona.

La sociedad de Sabadell, constituida en el afo 2004, fue la primera sociedad mixta de
vivienda en llevar a cabo un parque de alquiler asequible en Catalufia, y contintia vigente
actualmente. Por otro lado, la empresa mixta Habitatge Metrépolis Barcelona (HMB) se
impulso en el afio 2018, pero las dificultades para encontrar socios privados hicieron que el
inicio de su actividad, previsto inicialmente para el afio 2019, se aplazara a 2021, tras dejar
desierto el primer concurso.
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Estos dos ejemplos responden a un modelo de colaboracién institucionalizada, con una
discrecionalidad compartida y una gobernanza colaborativa que va mas alla de una relacion
de caracter contractual, mas propia de las concesiones. Hay otros ejemplos de colaboracion
publico-privada menos atipicos que han permitido a la Administracion atender situaciones
de vulnerabilidad que requerian disponer de vivienda con urgencia y con mucha anticipa-
cion a la temporalidad que supone la construccion de una promocion.

El primero es el programa de cesion de viviendas de grandes tenedores, mediante con-
venios con la AHC como organismo publico, y diferentes entidades, con la finalidad de
procurar, desde la concertacion, vivienda a hogares vulnerables. Un segundo ejemplo es el
mecanismo de adquisicion de viviendas de tanteo y retracto por parte de entidades socia-
les. Desde la Generalitat se ha garantizado la adquisicion de estas viviendas por parte de
las entidades privadas gracias al apoyo de financiacion que obtienen a través de una linea
especifica convenida entre el Institut Catala de Finances (ICF) y la Agéncia de I'Habitatge
de Catalunya (AHC).

Dentro de este mismo segundo ejemplo, cabe citar los programas de cesién de vivienda
fruto de la colaboracién publico-privada de las administraciones con las entidades del Tercer
Sector, entre los que cabe destacar el que puso en marcha el Ayuntamiento de Barcelona
en el afio 2015 con el objetivo de captar viviendas del mercado privado para cederlas a
una entidad gestora privada del tercer sector social (en este caso, la Fundacion Habitat3)
para atender situaciones de riesgo de exclusion residencial. Finalmente, el tercer ejemplo
es el programa “Reallotgem” de la AHC, que tiene como finalidad alojar a las familias que
tienen informe favorable de la Mesa de emergencias y realojar a personas en situacion de
emergencia economica y social.
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8. CONCLUSIONES

»

»

»

»

»

»

»

»

La produccién de viviendas en Catalufa (15.000 unidades/afio) se mantiene en
numeros inferiores a las necesidades de hogares proyectadas en el informe del
Plan Territorial Sectorial de I'Habitatge (PTSH), y que cuantifica en unas 25.000 vi-
viendas nuevas anuales para los préximos 15 afios.

Hay una importante falta de suelo urbanizable en el ambito metropolitano para
poder construir viviendas -libres, asequibles y sociales- que den respuesta a las ne-
cesidades de las familias catalanas. Es necesario que las administraciones pongan
suelo a disposicién para poder producir vivienda en Catalufia si queremos atender la
demanda actual y futura.

La lentitud de las administraciones en la concesion de licencias de obra y otros
permisos ralentiza de manera significativa la construccion de nuevas promo-
ciones de viviendas -tanto destinadas al alquiler como a la compra-, ya sean libres,
asequibles o sociales, con periodos que van de los 12 a los 18 0 24 meses, depen-
diendo del municipio. Es imprescindible reducir estos plazos al minimo con el fin de
evitar que la tramitacion administrativa tenga los efectos actuales sobre los retrasos
en el inicio de nuevas promociones y/o rehabilitaciones.

La inseguridad juridica en el ambito de la vivienda continiia agravandose y pa-
raliza la construccion de vivienda en Cataluia. Las politicas intervencionistas de
las administraciones en el mercado de alquiler han generado un efecto contraprodu-
cente sobre la oferta de vivienda en Cataluia, que se intenta extenderse al conjunto
del Estado.

En Barcelona, la medida de reserva del 30% de VPO en nuevas promociones y
rehabilitaciones de 600m2 de techo contemplada en la Modificacion del Plan General
Metropolitano sélo ha generado 52 viviendas con proteccion oficial desde que se
aprobo a finales de 2018. Una cifra totalmente insuficiente y que demuestra que la
medida no esta funcionando.

La reserva del 30% de VPO en suelo urbano en Barcelona esta dando muy poco
resultados y esta paralizando la construccién de nuevas viviendas, asi como
también la rehabilitacion de la parte del parque que ha quedado antigua. Ade-
mas, preocupa la extension de esta norma a otros municipios (Valles, Terrassa, Ri-
pollet, etc.), donde las consecuencias de una paralizacién de la actividad promotora-
constructora tendran unos efectos aun peores sobre el parque de viviendas y sobre la
generacion de riqueza y empleo de estos municipios.

La dotacion presupuestaria en las politicas de vivienda, tanto a nivel estatal, au-
tondmico y local, sigue siendo insuficiente para ampliar el parque de viviendas
asequibles y sociales, siendo preciso incrementarla.

Los Fondos Next Generation suponen una oportunidad para renovar la parte del
parque de viviendas que ha quedado antiguo y que hay que adecuar a la normativa
vigente en materia de eficiencia energética. Estos programas destinados a la rehabili-
tacién de edificios y viviendas van dirigidos principalmente a las comunidades de pro-
pietarios, que representan el 80% de la propiedad de viviendas en el Estado espafiol.
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»

»

»

Cabe destacar positivamente el programa 6, dentro del Plan de Recuperacién, Trans-
formacién y Resiliencia, dirigido a impulsar la promocion de nuevas viviendas en
alquiler asequible en suelos publicos. Esta es una via que es necesario que las
administraciones continten una vez finalice en 2026 para poder solucionar el
problema de falta de vivienda asequible y social. En este sentido, también se
valora positivamente la convocatoria abierta por la Generalitat de Catalufia para la
promocién de obra nueva de vivienda asequible en alquiler en suelos privados.

La colaboracion publico-privada es una herramienta realmente efectiva para im-
pulsar la ampliacion del parque de viviendas en Cataluiia. Debe construirse sobre
unas_bases sélidas y perdurables en el tiempo -tanto juridicas como presupuestarias-,
gue permitan la implementacion de las diferentes férmulas de colaboracion publico-
privada existentes en materia de vivienda.

Preocupa el aumento significativo la ocupacion ilegal en los Ultimos anos, espe-
cialmente en Catalufia, donde se han aprobado normativas como la Ley 1/2022 que
amparan situaciones de ocupacioén ilegal, con el correspondiente “efecto llamada” que
provocan.

Barcelona, 18 de noviembre de 2022
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