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X TRIBUNA
| M M 0 S C ‘O P IA: Barcelona va acollir el passat 22 de gener la X Tribu-

na Immoscopia, un esdeveniment clau en el sector

\ immobiliari que va reunir a destacats experts, repre-

Una de C ada de sentants politics i professionals per a debatre sobre
v . la situacié actual i el futur del mercat de I'habitatge.
reﬂeXI O 1 de b at Celebrat en I'Auditori Lilla, la trobada va servir per a
constatar que la cooperacio entre el sector public i

privat continua sent fonamental per abordar els de-

S Ob re el S e Cto r safiaments del sector, especialment la creixent falta

d’habitatge assequible.

immeobiliari

La desena edicio de la Tribuna Immoscopia, consolidada ja com una cita ineludible per als professio-
nals del sector immobiliari a Catalunya, va reunir a destacades figures politiques i empresarials per a
debatre sobre els reptes i transformacions del mercat. En aquest esdeveniment organitzat pel Col-legi
d’Agents de la Propietat Immobiliaria de Barcelona i 'Associacié d’Agents Immobiliaris de Catalunya,
els assistents van analitzar el present i futur del sector, amb especial @mfasi en la crisi residencial i les
estratégies necessaries per a abordar-la.

L'acte inaugural, conduit per la presentadora del Telenoticies de Cap de setmana de TV3, Cristina Riba,
va comptar amb la presencia de diverses autoritats i representants de les administracions publiques,
que van acompanyar a Gerard Duelo, president del Col-legi d’Agents de la Propietat Immobiliaria de
Barcelona i de la FNAPI (Federacié Nacional d’Agents Professionals Immobiliaris) i a Viceng Her-
nandez, president de I'Associacié d’Agents Immobiliaris de Catalunya (AIC) i la Associacié Nacional
d’Agents Immobiliaris (ANALI). Aixi, Josep Rull, president del Parlament de Catalunya, David Lucas,
secretari d’Estat d’Habitatge i Agenda urbana, Lidia Guillén i Simén, secretaria d’'Habitatge de la Ge-
neralitat de Catalunya i Joan Ramon Riera, comissionat d’'Habitatge de 'Ajuntament de Barcelona, van
ser presents en l'inici d'aquesta jornada.
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Inauguracio

En el discurs d’'obertura, Gerard Duelo va subrat-
llar la importancia d’aquest forum com un punt de
trobada imprescindible per a tots els actors del
sector: “Un espai de reflexié per a tots els profes-
sionals involucrats”. També va destacar que “la
col-laboracié i I'intercanvi d’idees sén fonamentals
per afrontar els reptes que tenim al davant”.

Aixi mateix, va agrair el suport dels patrocinadors
de I'esdeveniment, Tecnotramit, Fotocasa Pro, Fi-
naer i Banc de Sabadell, el suport dels quals per-
met la realitzacié d'aquesta jornada d’alt valor per
al sector.

Per part seva, Vicen¢ Hernandez, president de
I'Associacié d’Agents Immobiliaris de Catalunya,
va centrar la seva intervencié en la situacié habi-
tacional que enfronta el pais. “Cal parar esment a
les mesures que necessita aquest mercat per so-
lucionar el greu problema habitacional que estem
patint”, va emfatitzar.

ives del
iliari

sector imr
per al 2025
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https://www.youtube.com/watch?v=F-H3qujg4FA

inversio6 al sector.

En la seva intervencid, va criticar la polaritzacié del debat al voltant

Els representants de les diferents administracions publiques van
coincidir en la necessitat d'una intervencio i col-laboracié més gran
entre el sector public i privat per abordar la crisi habitacional.

Col-legis
i associacidé
d'agents
immobiliaris

En la seva analisi, I'expert va reconeixer que els
darrers mesos s’han produit avengos en el dialeg
amb les administracions, tant a nivell municipal
com estatal, destacant la disposicié del sector a
col-laborar en la cerca de solucions. “Hem estat
especialment critics amb certes mesures, que, per
cert, el temps ha demostrat que no funcionen”, va
assenyalar, pero alhora ha expressat cert optimis-
me respecte al canvi d'enfocament per part de les
administracions: “La percepcié actual que tenim
és que I'administracié s’ha adonat que el problema
de I'habitatge és poliedric”.

Tot i aix0, va insistir que les politiques publiques
han de ser revisades i millor estructurades per evi-
tar biaixos ideologics i fomentar la participacio del
sector privat.

El ponent va subratllar el paper clau dels agents
immobiliaris a la resolucié de la crisi habitacio-
nal: “Els APl som part de la solucié al problema
actual, ja que des de la nostra posicio privilegiada
tenim el pols del que realment volen i necessiten
les persones en matéria habitacional”. Va recordar
que I'Associacié Nacional d’Agents Immobiliaris
(ANAI), amb més de 5.500 associats, és 'organit-
zacio professional més gran del sector a Espanya,
i que els seus membres estan compromesos a tre-
ballar amb les administracions per abordar aquest
problema.

de I'habitatge i va advocar per un enfocament equilibrat que fomen- ‘a

ti tant l'oferta de lloguer assequible com la construccié d’habitatge "

nou: “Només aixi tindran els llogaters la possibilitat i 'opcié de po- ?:‘ Mo
der triar lliurement on volen viure gaudint d'un preu més competi- B ™
tiu”. Aixi mateix, va advertir contra la demonitzacié dels propietaris, __"'——

argumentant que una regulacié excessiva podria desincentivar la apl=
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“LAjuntament de Barcelona no sera un simple espectador
en les disfuncions del mercat de I'habitatge”

Joan Ramon Riera

El representant municipal, Joan Ramon Riera, va
subratllar que “I'Ajuntament de Barcelona no sera
un simple espectador en les disfuncions del mer-
cat de I'habitatge”, fent emfasi en la importancia
de la intermediacio6 a la cadena de valor del sector.
Va explicar que, des del marg del 2024, els lloguers
a Barcelona han disminuit un 5%, mentre que a
Madrid han augmentat un 7%. Tot i aix0, va adver-
tir que la propietat continua sent un segment no
intervingut i que es preveu un augment de preus el
2025. “De nosaltres depén minimitzar aquest im-
pacte”, va afirmar, instant a la coordinacié entre el
Govern, la Generalitat i els municipis per consoli-
dar un sistema public d’habitatge.

El repte estructural de l'accés a I'habitatge

“Necessitem mecanismes
que garanteixin un habitatge
assequible i digne per a tots”

Lidia Guillén Simon

Des de la Generalitat, Lidia Guillén, secretaria
d’Habitatge, va reconéixer que Catalunya enfron-
ta un mercat altament tensionat i que “l'accés a
I'habitatge és un dret constitucional que cal garan-
tir". Va afirmar que I'Executiu catala ha adoptat un
enfocament estructural, amb un pla per incremen-
tar en 50.000 habitatges el parc public de lloguer
fins al 2030. “Si no anem alineats, dificilment po-
drem avancar en la solucié d'aquest problema”, va
subratllar. A més, va destacar la importancia de la
col-laboracio publicoprivada i el suport financer de
I'Institut Catala de Finances per fer viables aques-
tes promocions.

Dins de les mesures impulsades per la Generali-
tat, s’hi inclouen un pla de rehabilitacio i eficién-
cia energética, programes d’habitatge social per a
col-lectius vulnerables i joves, aixi com la regulacio
del mercat del lloguer amb mesures de contencié
de rendes. “El mercat no es pot autorregular sol;
necessitem mecanismes que garanteixin un habi-
tatge assequible i digne per a tots”, va sostenir.

INAUGURACION




“Es imprescindible industrialitzar
el sector de la construccio per a
reduir terminis i costos”

David Lucas Parrén

En materia de regulacid, va defensar la Llei d'Ha-
bitatge i el control de rendes a zones tensionades,
amb l'objectiu de “garantir un mercat més equili-
brat”. També es va referir a la necessitat de modifi-
car la Llei del Sol per aportar més seguretat juridi-
ca i agilitzar el desenvolupament de sols destinats
a habitatge. Finalment, va destacar I'aprovacio del
Reial decret sobre lloguer turistic, que busca evitar
la fugida d’habitatges residencials cap a aquest
mercat, garantint seguretat tant per a propietaris
com per a llogaters.

Col-legis
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David Lucas, secretari d'Estat d’Habitatge i Agen-
da Urbana del Govern d’Espanya va qualificar
el problema de I'habitatge com una qliestié de
maxima prioritat: “Els ciutadans el situen entre
les principals preocupacions a causa de l'esforg
econdomic que suposa el pagament del lloguer o la
compra d'un habitatge”. Va reconeixer que Espan-
ya ha arrossegat un problema estructural durant
40 anys sense generar un parc public d’habitatge
comparable al d'altres paisos europeus. “No hem
estat capagos de garantir un accés real a I'habi-
tatge malgrat els recursos econdomics de moltes
families”, va lamentar.

Entre les iniciatives de I'Executiu espanyol, va
destacar la creacié d'una empresa publica esta-
tal d'habitatge i de sol, que no pretén substituir el
paper del sector privat, sind dinamitzar l'oferta i
facilitar la col-laboracié publicoprivada. A més, va
subratllar la importancia del finangament amb una
linia de 4.000 milions d’euros a través de I'Institut

de Crédit Oficial per impulsar noves promocions
d’habitatge. “Es imprescindible industrialitzar el
sector de la construccié per reduir terminis i cos-
tos, com fan altres paisos europeus”, va afirmar.

e
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Un consens necessari entre administracions

| sector privat

El president del Parlament, Josep Rull, va fer una
crida a la concertacié politica i social, tot recor-
dant que “l'accés a I'habitatge no és només un
dret, sind un pilar fonamental per a la dignitat i el
progrés de la ciutadania”. Va instar a assolir grans
acords transversals per contenir el preu de I'habi-
tatge i ampliar el parc d’habitatge protegit. Rull va
subratllar la importancia de la seguretat juridica i
la simplificacié administrativa. En aquest sentit, ha
advocat per actualitzar la Llei d'Urbanisme i agilit-
zar els processos de planificacio territorial, que se-
gons la seva opinié “estan alentits per una exces-
siva burocracia i desconfianga en els promotors”.

“Hem d’intervenir en el mercat
des del dialeg amb el sector
immobiliari”

Josep Rull

Clica aqui per a veure la sessi6 integra: Parlaments politics

Tots els ponents van coincidir que la col-laboracio
entre administracions i sector privat és clau per
enfrontar la crisi habitacional. Des del Govern cen-
tral es va insistir en la necessitat d'una politica es-
tructural a llarg termini, mentre que la Generalitat
va defensar la regulacié del mercat i I'enfortiment
del parc public. A nivell local, es va destacar la ur-
géncia d’actuar per evitar més escalada de preus.
La solucid, van coincidir els representants, passa
per una estratégia coordinada entre el sector pu-
blic i el privat que garanteixi I'accés a un habitatge
digne i assequible per a tothom.
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https://www.youtube.com/watch?v=wbIe0sVLxQY
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Jose Garcia Montalvo
Director de la Catedra d’'Innovacio
Immobiliaria UPF-API

AP| Research. Presentacio |IAVP

Després de la benvinguda oficial de I'esdeveni-
ment, el professor universitari i economista José
Garcia Montalvo, com a Director de la Catedra
d’Innovacié Immobiliaria UPF — API, va presentar
I'lAVP, un innovador index d’accessibilitat a I'habi-
tatge en propietat basat en el model de la Reserva
Federal d’Atlanta, que permet analitzar en profun-
ditat quins factors afecten la capacitat de paga-
ment de les hipoteques. Aquest index, va explicar,
millora els indicadors tradicionals del Banc d’Es-
panya perque permet descompondre els diferents
elements que influeixen en I'accessibilitat.

“Podem veure, per exemple, com els anys 2011-
2013 l'accessibilitat va millorar per la caiguda del
preu de I'habitatge, mentre que el 2014-2016 el
factor clau va ser la reduccio dels tipus d'interes”,
va il-lustrar. Segons les dades actuals, el 2024 els
tipus d'interes han tornat a jugar un paper positiu a
I'accessibilitat, mentre que 'augment de preus ha
tingut un impacte negatiu.

A més, aquest index permet fer previsions per al
futur. Amb les dades actuals, Montalvo va avancar
que el 2025 s'espera una lleugera millora en l'ac-
cessibilitat a causa del creixement del PIB, tot i que
I'impacte dels preus continuara sent un problema.
“Aix0 si, fa dos dies va prendre possessié Trump.
No sabem realment que passara”, va comentar
amb cautela, suggerint que la politica internacio-
nal podria afectar les projeccions economiques.

No només aix0, sind que la intervencié de l'eco-
nomista va servir per desmuntar mites i aportar
claredat sobre les dinamiques del mercat immo-
biliari. Va subratllar que el problema de I'accés a
I'habitatge no es resol amb regulacions mal dis-
senyades, sind amb un augment real de l'oferta
i les politiques basades en evidéncia, ja que els
desafiaments estructurals a qué s’enfronta el mer-
cat immobiliari espanyol requereixen una analisi
basada en dades i una correcta interpretacio dels
principis econdomics.

Clica aqui per a veure la sessi6 integra: Presentacio
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https://www.youtube.com/watch?v=lM-iG3Y4s-s
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Mites i realitats del mercat immobiliari

Un dels principals errors d'interpretacié a l'opinié
publica, segons Montalvo, és la creenga que I'aug-
ment de l'oferta d’habitatge comporta un incre-
ment dels preus. “Aix0 significaria que tot alldo que
els economistes hem construit en aquesta cien-
cia durant els darrers 400 anys no serveix de res”,
va ironitzar, recordant que els principis basics de
'economia estableixen que un increment en l'ofer-
ta, en condicions normals, redueix els preus.

Lexpert va explicar que la confusié prové de la
bombolla immobiliaria de principis del 2000, quan
es van construir molts habitatges mentre els preus
continuaven pujant. Tot i aix0, ha aclarit que la cau-
sa no ha estat l'oferta, siné un “excés de credit”. “El
credit a activitats immobiliaries va arribar al 43%
del PIB i el crédit a families va superar el 64% del
PIB”, va detallar, argumentant que el credit barat i
descontrolat va ser el veritable motor de la bombo-
lla. “Ara, el 2024, el credit a activitats immobiliaries
és tot just el 5% del PIB i I'hipotecari a families ron-
da el 32%, deu punts per sota de la mitjana euro-
pea”, va afegir.

Un altre mite és la suposada existéncia d’'una nova
bombolla immobiliaria. Montalvo va negar aques-
ta possibilitat en recordar que “l'aire d'una bom-
bolla és el crédit”, i actualment no hi ha un accés
desmesurat al finangament com el 2007. A més,
les dades demostren que mentre als anys 2000-
2006 se'n formaven unes 300.000 families i es
construien 600.000 habitatges, ara es creen entre
220.000 i 230.000 families cada any, perd només
es produeixen 95.000 habitatges. “Res a veure”, va
emfatitzar.

“En termes reals, el preu actual

de I'habitatge segueix un 20%

per sota del maxim de la bombolla
immobiliaria”.

José Garcia Montalvo

La fal-lacia dels ‘grans tenidors’ i el control de preus

El debat sobre la regulacio del lloguer també va
ser objecte de la seva analisi. Montalvo va recor-
dar que els manuals d’economia estableixen que
la limitacio de preus només és efectiva quan hi ha
un monopoli o oligopoli. “Si hi ha un monopoli, séc
el primer a voler limitar els preus. Pero sino n'hi ha,
és una politica equivocada”, va assegurar.

En aquest sentit, va qlestionar la figura del “gran
tenidor” i la manera com s’ha redefinit per justificar
intervencions al mercat. “S'ha arribat a I'absurd de
considerar que algd amb més de cinc habitatges
és un gran tenidor. Més absurd encara, en algunes
radios es diu que més de dos ja és un ‘grandissim

tenidor’. A Espanya, hi ha més de dos milions de
persones amb més de deu habitatges. Tenim dos
milions de monopolistes?”, va preguntar amb ironia.

El resultat d'aquestes politiques, segons va expli-
car, no és una accessibilitat més gran a I'habitatge,
sind una reduccié de l'oferta que genera cues in-
terminables per llogar un pis. “Qui s'emporta I'ha-
bitatge? Els primers de la cua. Quins se’'n queden
fora? Families monoparentals, immigrants, joves.
La regulacio de preus esta beneficiant els noma-
des digitals amb alts ingressos en detriment dels

APl RESEARCH. PRESENTACIO IAVP

gue realment tenen dificultats per accedir a un ha-

bitatge”, va advertir.
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Taula rodona:

La situacio
actual del
mercat
immobiliari

La tradicional taula rodona de “Situacio del mercat
immobiliari” de la Tribuna Immoscopia va comptar
amb la presencia dels presidents del Col-legi d’API
de Barcelona i I'Associacié d’Agents Immobiliaris
de Catalunya, Gerard Duelo i Viceng Hernandez, a
més de Xavier Vilajoana, president de 'Associacié
de Promotors de Catalunya (APCE), Guim Costa,
dega del Col-legi d’Arquitectes de Catalunya i Lo-
renzo Viias, president del Col-legi d’Administradors
de Finques de Barcelona i Lleida.

El 2024 va estar marcat per I'escassetat d'ofertaila
dificultat d’accés creixent a I'habitatge, una situacié
gue, segons els ponents, continuara en els propers
anys si no es prenen mesures efectives. Durant la
taula rodona en aquesta jornada, els ponents van
analitzar els factors que han portat a aquesta crisi i
van discutir les possibles solucions.

Col-legis

i associacié
d'agents
immobiliaris

Gerard Duelo
President del COAPI Barcelona
President de I'FNAPI

Vicencg Hernandez
President de I'AIC
President de 'ANAI

Xavier Vilajoana
President Associacio de
Promotors de Catalunya (APCE)

Guim Costa
Dega del Col-legi d'Arquitectes
de Catalunya (COAC)

Lorenzo Vinas
President Col-legi dAdministradors
de Finques de Barcelona i Lleida

Modera:

Cristina Riba. periodista i presentadora
de Telenoticies cap de setmana TV3
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Xavier Vilajoana, representant del sector promotor,
va ser contundent en el diagnostic: “Si mirem el que
vam dir I'any passat, seguim al mateix punt. La mu-
sica ha canviat, perd si no comenga el concert, el
problema persistira”. Va explicar que la manca de
s0l i els interminables tramits administratius estan
obstaculitzant la construccié de nous habitatges.
“La mitjana per desenvolupar sol a Espanya és de
16 anys. Qui planifica una inversié a 20 anys vista?”,
va questionar.

En la mateixa linia, Gerard Duelo, president del
Col-legi d’API de Barcelona, va comparar la situacio
amb un partit de basquet en qué “I'Estat passa la
pilota a la comunitat autdbnoma, la comunitat au-
tonoma a I'ajuntament, i ningd no assumeix la res-
ponsabilitat “. Va alertar sobre I'impacte que tindra
el creixement demografic, amb un augment de 2,5
milions de persones fins al 2030, cosa que requerira
almenys 400.000 habitatges addicionals.

Per la seva banda, Lorenzo Vifas, representant dels
administradors de finques, va subratllar la gravetat
del problema: “Ja fa dos anys vam advertir que la
Llei d’'Habitatge generaria I'efecte contrari al desit-
jat. Ho vam dir abans que entrés en vigor, i ara ho
estem veient”. Ha explicat que la falta d'oferta ha
generat cues interminables per llogar un pis, bene-
ficiant els que tenen més ingressos, mentre deixa
fora els més vulnerables. “Hem arribat al punt en
queé els llogaters ofereixen pagar les despeses del
contracte només per ser acceptades”, va denunciar.

Des del punt de vista dels arquitectes, Guim Cos-
ta, dega del Col-legi d’Arquitectes de Catalunya, va
destacar que el 2024 el nombre de visats d'obra va
baixar un 1,2% i va ser especialment greu a Barcelo-
na. Ha insistit en la necessitat de millorar la col‘la-
boracié entre administracions i promotors: “Hem
d’augmentar la quantitat d'habitatges disponibles.
Es un projecte de tots”.

Costa també va fer émfasi en la importancia de la
rehabilitacié urbana i I'eficiencia energetica. “Hem
centrat tots els esforcos en la renovacio energetica
perqué és una exigéncia europea, perd hem oblidat
I'accessibilitat i I'habitabilitat”, va criticar. Va expli-
car que, al ritme actual, per al 2030 s’hauran reha-
bilitat només 285.000 habitatges, quan la meta és
1,2 milions. “Si seguim aixi, el 2050 no arribarem a
l'objectiu de 10 milions d’habitatges amb emissions
zero’, va advertir.

TAULA RODONA: LA SITUACIO ACTUAL DEL MERCAT IMMOBILIARI
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La col-laboracio publicoprivada
| el problema del lloguer social

“Si el Govern diu que I'habitatge
és el cinqué pilar de l'estat del
benestar, per qué destina menys
de I'1,5% del pressupost a aquest
sector?”

Viceng Hernandez

El model de col-laboraci6 publicoprivada va ser am-
pliament debatut. Viceng Hernandez, president de
'Associacio d’Agents Immobiliaris de Catalunya,
va assenyalar que “es parla amb molta lleugeresa
del lloguer social, perd és un tema extremadament
complex”. Va explicar que construir habitatge pu-
blic requereix inversions a llarg termini, mentre que
la gestio d'aquests lloguers és un problema que
les administracions no volen fer front. “Expulsar un
inquili que no paga queda molt malament politica-
ment, i si hi ha eleccions pel mig, pitjor encara”, va
ironitzar.

Pel que fa al finangament de I'habitatge assequi-
ble, Hernandez va denunciar que la pressio fiscal
i la manca d'incentius desmotiven els promotors
privats: “El petit promotor no pot accedir a aquest
negoci perque no té prou capital, i els bancs no es-
tan interessats en finangar-ho”, gliestionant també
la manca d'inversi6 publica.

La conclusio general del debat va ser que, tot i que
hi ha un reconeixement més gran del problema, les
solucions encara trigaran a arribar. “Estem veient
més voluntat politica, perd0 seguim sense pressu-
post i sense mesures concretes”, va lamentar Xa-
vier Vilajoana.

Els ponents van coincidir que és urgent desbloque-
jar la Llei del Sol, agilitzar les llicencies urbanisti-
ques i fomentar la construccié d’habitatge amb
incentius clars per al sector privat. Mentrestant, mi-
lions de persones continuaran enfrontant dificultats
per trobar una llar. “Fa anys que diem el mateix. Es-
perem que el 2026 puguem explicar avengos reals”,
va concloure Gerard Duelo.

Clica aqui per a veure la sessi6 integra:
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https://www.youtube.com/watch?v=In6Gyaz4brg

Taula rodona:

Entorn
economic
actual |

pe
de

'spectives
2025

Lentorn macroeconomic del 2024 ha estat millor
del que s'esperava, amb una economia espanyola
creixent per sobre de la mitjana europea i amb una
inflacié controlada. Tot i aix0, 'accés a 'habitatge
continua sent un desafiament clau, cosa que ha
portat a la implementacié de noves mesures per
intentar equilibrar el mercat. Experts en economia
i habitatge van analitzar la situacio i les perspec-
tives per al 2025 durant aquesta taula rodona,
moderada per la directora general de I'Associacié
d’Agents Immobiliaris de Catalunya, Anna Puigde-
vall.

Judit Montoriol, Lead Economist a CaixaBank Re-
search, va destacar que el 2024 va tancar amb un
creixement del PIB del 2,8%, “més dinamic del que
s'esperava”. Va explicar que la primera part de I'any
va estar impulsada per la demanda externa, espe-
cialment el turisme i les exportacions, pero que la
segona meitat va mostrar un repunt del consum
intern a causa de la baixada de la inflacid i els tipus
d’interés. “Hem vist una reduccié de I'euribor del
4,2% a l'octubre del 2023 al 2,4% a finals del 2024,
cosa que ha facilitat el finangament”, va explicar.
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Judit Montoriol

Lead economist de Caixabank
Research

Luis Fabra

Professor, Director d'Estudis i
Director de la Catedra en Mercat
Immobiliari Universitat de Saragossa

Julian Salcedo

President Consell Directiu Urbanisme,
Habitatge i Medi Ambient del Consell
General d'Economistes

Modera:

Anna Puigdevall
Directora General de I'AIC

Tot i aix0, va advertir que la inversié continua sent
el gran pendent de I'economia. “Malgrat el creixe-
ment macroeconomic, la percepcié de les llars
és que encara no noten del tot aquesta millora”,
va afirmar, assenyalant que el consum per llar se-
gueix un 1,5% per sota del nivell del 2019 a causa
de 'augment demografic.
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Per la seva banda, Luis Fabra, Director d'Estudis i
de la Catedra de Mercat Immobiliari de la Univer-
sitat de Saragossa, va coincidir que “2024 ha es-
tat un bon any en termes d’activitat immobiliaria”,
amb prop de 630.000 compravendes a Espanya
i 100.000 a Catalunya, consolidant-se com el se-
gon millor any des del 2007. Tot i aix0, va alertar
sobre el fort increment dels preus: “El creixement
interanual ha estat del 5%, superant el creixement
salarial del 3,9%. La inflacié va ser del 2,9%, fet que
significa que I'habitatge s’encareix més rapid que
la capacitat adquisitiva dels ciutadans”.

Julian Salcedo, president del Consell Directiu d'Ur-
banisme, Habitatge i Medi Ambient del Consell Ge-
neral d’Economistes, va alertar sobre els desequi-
libris estructurals: “Espanya continua depenent
massa del turisme i la construccié. Necessitem
diversificar la nostra economia”. També va adver-
tir sobre l'elevat déficit public i el deute, que po-
drien afectar el creixement a mitja termini. “No ens
podem seguir escudant a la pandémia o la guerra
d’Ucraina. Hem de canviar el patré de creixement
amb activitats de més valor afegit”, va afirmar.

“El Govern ha proposat 12 mesures
que sonen bé en paper, pero
seguim sense atacar el problema
de fons: la manca de sol,

la lentitud burocratica i els costos
de construccid”

Julian Salcedo

Previsions per al 2025:
MES creixement,
pero amb incertesa

Per al 2025, Montoriol espera que el PIB creixi un
2,3%, encara per sobre de I'1,3% previst per a la
zona de I'euro, amb una estabilitzacié de la inflacid
al voltant del 2,8%. També projecta noves reduc-
cions en tipus d’interés, amb un Euribor que podria
baixar fins al 2,1%. Tot i aix0, ha advertit que la po-
litica economica de Donald Trump podria generar
incertesa. “Si s'imposen aranzels a Europa, podria
afectar les nostres exportacions, encara que I'im-
pacte directe a Espanya seria limitat, amb una pos-
sible reduccié d'una decima del PIB”, va explicar.

Fabra va pronosticar que el mercat immobiliari
seguira fort el 2025, amb unes 650.000 compra-
vendes a Espanya i més de 100.000 a Catalunya.
Tot i aix0, va alertar que “el problema de l'oferta no
se solucionara i els preus seguiran pujant”. Estima
que el creixement de preus superara el 5%, cosa
que agreujara el problema d’accessibilitat. “La de-
manda continua sent molt intensa, especialment
I'estrangera, que esta en maxims dels darrers 25
anys”, va dir.

Salcedo, per la seva banda, va criticar la manca
de mesures estructurals al sector immobiliari i va
advertir que les barreres administratives i els alts
impostos continuen desincentivant la promocio
d’habitatge assequible.
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En aquest sentit, Salcedo va qiiestionar I'excessiu
intervencionisme de I'Estat: “S’han pres decisions
sense consens amb el sector privat ni amb les co-
munitats autonomes, que sén els que realment
gestionen 'habitatge”. També va mostrar la seva
preocupacié per crear una empresa publica d’ha-
bitatge: “Gestionar un gran parc public de lloguer
requereix recursos que I'Estat no té. El més eficac
hauria estat injectar aquests terrenys i recursos al
sector privat”.

Els ponents van coincidir que el 2025 sera un any
de creixement, perd amb problemes estructurals
sense resoldre al sector immobiliari. “El mercat
seguira fort, perd l'accessibilitat a I'habitatge em-
pitjorara si no es prenen mesures adequades”, va
advertir Fabra.

Salcedo va fer una crida a un Pacte d'Estat per
I'Habitatge, on hi participin Estat, comunitats au-
tonomes, sector privat i ajuntaments. “Continuem
sense resoldre el problema de l'oferta. Si no s’ac-
tua amb urgencia, el 2026 estarem tenint exacta-
ment la mateixa conversa”, va concloure.
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Es va debatre I'anunci del Govern central, que ha
plantejat una série de mesures amb tres objectius
clau: més habitatge, millor regulacio i ajudes més
grans. Montoriol va destacar que algunes iniciati-
ves com la col-laboracioé publicoprivada, els incen-
tius fiscals per al lloguer assequible i I'impuls de la
construccié industrialitzada poden ser beneficio-
ses. “El sector de la construccio és un dels menys
industrialitzats. Es hora de modernitzar-lo per re-
duir costos i temps de produccid”, va afirmar.

Tot i aix0, Fabra va ser escéptic sobre laimplemen-
tacié d'aquestes mesures. “Sempre es parla de
facilitar la col-laboracié publicoprivada i agilitzar
tramits, perd seguim sense veure avencos reals”,
va dir. També va criticar la manca d’incentius fis-
cals: “Si I'habitatge és el problema numero u de la
societat, per que no es baixen els impostos per fa-
cilitar-ne l'accés?”.

Clica aqui per a veure la sessié integra:
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https://www.youtube.com/watch?v=3zbdvdOqMfI

Taula rodona:
Lacces a
'habitatge:
analisi de

necessitats
impacte de
a hormativa

Laccés a I'habitatge continua sent un dels temes
més complexos i controvertits al mercat immobi-
liari espanyol. |, en aquest sentit, els participants
d’aquesta taula rodona van coincidir que I'excés
de regulacio i la inseguretat juridica estan afectant
greument l'oferta de lloguer i les decisions d’inver-
si6 al sector.

El debat va comencar amb una reflexié sobre la so-
brecarrega normativa al sector immobiliari. Carles
Sala, Director de I'Area juridica i portaveu d’API Ca-
talunya, moderador de la taula, va explicar que “el
primer trimestre del 2025 hem vist una auténtica
allau de canvis legals”, esmentant el nou index de
revaloracié de lloguers, la prorroga de la suspen-
si6 de desnonaments i la creacié d'un registre de
lloguers de curta durada. “Hi ha molta dispersi6 i
contradiccio a la normativa, cosa que genera gran
incertesa per a propietaris i llogaters”, va afirmar.

Per la seva banda, Cristina Vallejo, socia Directo-
ra a VPG ADVOCATS S.L.P, va criticar I'impacte de
la Llei pel Dret a I'Habitatge, que des de la seva
aprovacio el 2023 ha generat una paralitzacié en
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Gerent a Cambra de la Propietat
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Modera:

Carles Sala
Director Area juridica i portaveu API Catalunya

els desnonaments i retards de fins a sis mesos en
els procediments de recuperacié d'immobles. “Ens
van ficar al mateix sac els desnonaments arren-
daticis i les ocupacions delictives, obligant-nos a
passar per processos extrajudicials ineficagos.
Dos anys després, seguim sense una solucié ha-
bitacional per als més vulnerables”, va denunciar.

El nou marc legal introdueix a més la mediacid
obligatoria abans d’interposar una demanda, cosa
que Vallejo considera un obstacle addicional. “Ens
venen la mediacié com una solucio, perd com me-
dies amb un inquili que no paga i que es queda 20
mesos a I'habitatge? No hi ha habitatges socials
per reallotjar-los, i el propietari segueix sense co-
brar la seva renda”, va qliestionar.
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Ocupacio il-legal: un

problema sense resoldre

Un dels punts més polemics del debat va ser l'ocu-
paci¢ il-legal d’habitatges. Vallejo va destacar que
el nou marc normatiu intenta accelerar els proces-
sos de desallotjament amb judicis rapids, pero la
realitat és que a ciutats com Barcelona els delictes
lleus triguen més d’'un any a jutjar-se.

Des de I'ambit juridic, es va proposar que les ocu-
pacions il-legals es resolguin en un termini maxim
de 72 hores, seguint el model implementat a muni-
cipis com Matar6 i Badalona, on s’han aconseguit
desallotjaments exprés amb la intervencié de jut-
ges i policies locals. “Si volem seguretat juridica,
hem d’actuar amb fermesa contra 'ocupacié il-le-
gal”, va insistir Vallejo.

“No podem normalitzar l'ocupacio
delictiva. Si algu roba un cotxe, no
permetem que segueixi circulant
amb ell fins que hi hagi judici,

per qué amb un habitatge si?”

Cristina Vallegjo
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Mercat de lloguer: menys
contractes, menys rotacio
| més vendes

Les dades del tercer trimestre del 2024 confirmen
una reducci6 de l'oferta de lloguer a Catalunya.
Oscar Gorgues, gerent de la Cambra de la Propietat
Urbana de Barcelona, va advertir que “per primera
vegada a la historia, hi ha hagut més rescissions
de contractes que noves altes a Barcelona”. Va ex-
plicar que els propietaris prefereixen mantenir els
seus llogaters actuals en lloc d’enfrontar-se a les
noves regulacions. “Si renoves un contracte, tens
més control sobre la renda, pero si en signes un de
nou en una zona tensionada, t'enfrontes a noves
restriccions”, va explicar.

A més, molts propietaris estan optant per vendre
els seus immobles en lloc de llogar-los. “Si no s’es-
ta construint habitatge nou i les vendes han aug-
mentat, és evident que els pisos estan sortint del
mercat de lloguer”, va assenyalar Gorgues, aler-
tant que aixo agreujara la crisi habitacional.
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Un incentiu fiscal per
recuperar la confianca
dels propietaris?

Davant la creixent desconfianca dels propietaris de
lloguer, el Govern ha proposat exempcions fiscals
del 100% a I'lRPF per als que ofereixin habitatges
de lloguer a preus regulats. Tot i aix0, els experts
van questionar la seva efectivitat. Helena Beunza,
presidenta d’Asval Asociacién, va indicar que “en
mercats tensionats com Catalunya, on els preus ja
estan limitats, la bonificacié gairebé no compensa
la diferéncia entre I'index de referéncia i el preu de
mercat”. A més, ha advertit que “si aquestes boni-
ficacions vénen acompanyades de més sancions
per als propietaris, no tindran 'efecte esperat”.

El debat també va abordar el risc que la legislacié
continui polaritzant la discussioé sobre habitatge.
Beunza va lamentar que “s’ha passat de demonit-
zar els fons voltors a assenyalar qualsevol petit
propietari com un rentista, cosa que només genera
més incertesa i desincentiva la inversié en lloguer”.
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La rehabilitacié energeética:
un desaflament pendent

Un altre punt clau del debat va ser la manca d'in-
centius per a la rehabilitacié d’habitatges de llo-
guer. Beunza va explicar que, encara que hi ha aju-
des dels fons europeus Next Generation, el procés
burocratic és tan complex que moltes comunitats
de propietaris no hi poden accedir. “LEstat no és
eficag en la gestio d’aquests recursos, i aix0 esta
frenant la modernitzacié del parc d’habitatges”, va
subratllar.

També es va discutir la manca d'incentius perqué
els propietaris d’habitatges de lloguer inverteixin
en eficiencia energetica. “Si no pots traslladar
aquesta inversié a la renda de l'inquili, quina moti-
vacié té un propietari per fer obres?”, va preguntar
Beunza, assenyalant que a altres paisos europeus
s'estan explorant models de finangament més
flexibles per fomentar la rehabilitacié.

Conclusio: mes regulacio, menys solucions reals

Els experts van coincidir que el problema d’accés a I'habitatge no es resoldra amb més intervencio siné
amb un augment de l'oferta. Cristina Vallejo va insistir que “sense més construccio i sense seguretat
juridica per als propietaris, seguirem veient una caiguda del lloguer i un mercat cada cop més tensionat”.

Per la seva banda, Oscar Gorgues va advertir que el mercat esta entrant en una fase de precaritzacio:
“Els contractes de lloguer cada cop sén més curts, els propietaris no volen renovar i els joves no troben

habitatge”.

Finalment, Beunza va fer una crida a la despolititzacié del problema de I'habitatge i a la creacié d’un
pacte d'Estat veritable. “No podem continuar canviant la normativa cada quatre anys segons qui governi.
Necessitem estabilitat per generar confianca i atraure inversié”, va concloure.

Clica aqui per a veure la sessié integra: Taula 3
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https://www.youtube.com/watch?v=WlwAQNbVE3s

Conferencia:

Per que el 2025 hi haura
record de vendes d'habitatges

de segona ma?

El mercat immobiliari espanyol es prepara per a un
any sense precedents a la venda d’habitatges de
segona ma. Aquest va ser el contundent missatge
que va llancar el professor d’'economia a la Univer-
sitat de Barcelona Gonzalo Bernardos a la seva
conferéncia, en que va explicar que el 2025 sera un
any excepcional per al sector, amb un creixement
impulsat per la demanda acumulada, la manca
d'oferta en el mercat de lloguer i una predisposicié
més gran de la banca a concedir crédit hipotecari.

Bernardos va obrir el debat recordant I'evolucié del
mercat en els darrers 20 anys: “La gran expansio
va ser del 2001 al 2007, amb una bombolla immo-
biliaria que va explotar el 2008. La gran crisi va du-
rar fins al 2013, i des d'aleshores el mercat no ha
tornat als nivells de 2004-2007".

“El 2025, tots els factors estan
alineats per a un boom immobiliari
sense precedents”

Gonzalo Bernardos

Un dels motors principals d'aquest auge sera la
demanda retinguda. Segons va explicar Bernar-
dos, a Espanya hi ha al voltant d’'un milié i mig de
llars amb intencié de comprar habitatge els pro-
pers anys. “Si les condicions financeres sén favo-
rables, aquesta xifra es pot disparar”, va assegurar.

Gonzalo Bernardos
Professor d’Economia
a la Universitat de Barcelona
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La clau esta en el canvi de perfil dels compradors:
“El 2007, el 58% dels joves d’'entre 16 i 29 anys te-
nien un habitatge en propietat. El 2023, aquesta
xifra va caure al 29%. En el segment de 30 a 44
anys, va passar del 75% al 56%". Aquest retard en
la compra ha generat una acumulacié de demanda
que esta a punt d'alliberar-se.

Bernardos va destacar que el nou perfil del com-
prador és jove, amb recursos limitats i amb la ne-
cessitat de finangar el 80% del preu de I'habitatge.
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“El principal problema no és pagar la quota hipote-
caria, siné aconseguir l'estalvi previ necessari per
a l'entrada”, va explicar.

A més, el mercat esta experimentant un canvi geo-
grafic: “Si fins ara la demanda es concentrava als
millors districtes de Madrid i Barcelona, el 2025
veurem com les arees metropolitanes com Mollet
del Vallés o Martorell superaran en dinamisme Sa-
rria-Sant Gervasi o el Eixample”.

Lenfonsament del lloguer com a factor clau

Un altre dels grans impulsors de la compra d’habitatge sera la situacié del mercat de lloguer. Bernardos
va afirmar sense embuts: “El mercat de lloguer és mort. El Govern espanyol i el catala han aconseguit en-
terrar-lo dos metres sota terra”. Va explicar que la combinacié de control de rendes, més fiscalitat per als
propietaris i la inseguretat juridica ha provocat una drastica reduccié de l'oferta. “Els llogaters han entés
que el lloguer és un parany mortal i busquen desesperadament una sortida comprant habitatge”, va dir.

Bernardos va criticar durament la politica d’habitatge de I'Executiu: “En comptes de fomentar l'oferta de
lloguer social, han optat per mesures populistes que han destruit el mercat privat”. Ha assenyalat que
el 2023 només es van construir 2.365 habitatges de proteccié oficial de lloguer a tot Espanya, una xifra
“ridicula”.

Aguest context ha generat un fenomen inédit: “Per primera vegada a la historia, la quota hipotecaria mit-
jana a Espanya és inferior al preu del lloguer a totes les capitals de provincia”, ha assegurat. Aix0 ha dis-
parat la demanda de compra, especialment entre els que fins ara estaven atrapats al mercat de lloguer.

El paper de la banca i la caiguda dels tipus d'interes

El tercer gran factor que impulsara el mercat el
2025 sera el retorn del credit hipotecari. “Els bancs
estan preparats per concedir hipoteques com no
ho feien en 15 anys”, va afirmar Bernardos. Va ex-
plicar que, després de la pujada de tipus d'interés
el 2023, el mercat s'esta estabilitzant i el Banc
Central Europeu podria situar el tipus de referencia
al 2% a finals del 2025.

Aixd permetra tornar d’hipoteques a tipus fix amb
taxes de I'1,7% a I'1,8%, aixi com hipoteques mix-

tes amb els primers cinc anys al voltant de 'l %. A
més, els terminis d’amortitzacié s'estan estenent
a 40 anys, cosa que facilitara I'accés als compra-
dors amb ingressos més baixos.

“La banca necessita augmentar el seu volum de
crédit hipotecari per seguir guanyant diners”, va
explicar Bernardos, que va negar que aix0 gene-
rara una nova bombolla. “El 2025, el credit conce-
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dit sera només el 30% del que es va donar el 2007

en termes reals”, va afirmar.
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Limpacte de la inversio estrangera i 'especulacio

Tot i la intencié del Govern de limitar la compra
d’habitatge per part d'estrangers no residents,
Bernardos va assegurar que l'impacte d’aquesta
mesura sera minim. “Els compradors extracomu-
nitaris representen menys del 2% del mercat”, va
explicar, afegint que la inversié estrangera seguira
sent forta a ciutats com Madrid i la Costa del Sol.

Un altre fenomen que marcara el 2025 sera la re-
duccié de la negociacié en els preus de venda. “Els
compradors han desenvolupat un ‘trauma del pis
perdut’. Han regatejat en el passat i han vist com
altres s’enduien el pis. Ara, quan veuen una cosa
que els interessa, ho compren sense negociar”, va
dir Bernardos.

Clica aqui per a veure la sessi6 integra:

Conferencia

Aixi doncs, Bernardos va finalitzar amb una previ-
si6 contundent: “Els habitatges usats pujaran un
12% i els nous, més del 15%". Tot i aix0, ha adver-
tit que aquest auge pot generar problemes a llarg
termini si no se soluciona I'escassetat d'oferta. “Si
seguim sense construir prou, en tres o quatre anys
el mercat es tornara insostenible”, va alertar.

Finalment, va llangar un consell per als professio-
nals immobiliaris: “La clau de I'éxit el 2025 sera
captar, captar i captar. La venda esta garantida,
perd qui no tingui producte no podra aprofitar
aquest boom”, va sentenciar.

CONFERENCIA: PER QUE EL 2025 HI HAURA RECORD DE VENDES

D'HABITATGES DE SEGONA MA?



https://www.youtube.com/watch?v=mAWl-XuJI3M
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