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Nou escenari amb un govern PSOE-Podem

L’ immobiliari confia que el pla
d’habitatge social impulsara el sector

Els empresaris esperen més recursos publics per a promocio i rehabilitacio

ROSA SALVADOR
Barcelona

Sens dubte és millor veure 'ampo-
lla mig plena que mig buida. Els
empresaris del sector immobiliari
han fetde lanecessitat virtutivalo-
ren positivament que 'acord de go-
vernentre el PSOEiUnides Podem
suposara una mobilitzacié de re-
cursos publics per promoure habi-
tatge social que pot donar un nou
impuls al sector. “Es positiu que
P’acord posi I’habitatge en el centre
deldebatpablicique nonoméstin-
guivoluntatderegular,sind dedes-
tinar recursos publics al sector”,
assenyala Ferran Font, director del
servei d’estudis de Pisos.com.

Eduard Mercader, director ge-
neral de la socimi Quonia, assenya-
la que el programa de govern de les
dues formacions “parteix de reco-
néixer el fracas de les politiques
publiques per promoure habitatge
social, un ambit en que tots els go-
vernshanincomplertels seus com-
promisos els ultims anys. I és
aquest fracas el que ens ha portat a
la situaci6 actual”. A parer seu, no
només sera positiu per al sector
I'augment “progressiu” del pressu-
post d’habitatge que preveu
'acord, sind algunes de les mesures
que 'acompanyen, com ara la mo-
bilitzaci6 de sol public per pro-
moure habitatge de lloguer social o
assequible, que obre especifica-
ment a la participacid dels promo-
tors privats, i Pagilitacié dels tra-
mits de concessié de llicencies.
“Aquesta pot ser una mesura molt
important per abaixar els preus de
I'habitatge, perque els inversors
institucionals no valoren tant el
marge de benefici d’'una inversio
com la seva rendibilitat anual, de
maneraque, si esredueixen els ter-
minis per fer una obra, els promo-
tors podrien mantenir la seva ren-
dibilitat amb preus més baixos”,
afegeix.

El Ministeri
d’Habitatge, una
peca clau

= Lesnegociacions entre
el PSOE i Unides Podem
han tingut un dels punts
clau en el repartiment dels
ministeris i especialment
en ’ambit en qué queda-
ranles competéncies d’ha-
bitatge. El president en
funcions, Pedro Sanchez,
ha acceptat que Pablo
Iglesias ocupi la vicepresi-
deéncia segona, amb com-
peténcies en drets socials, i
fonts proximes ales nego-
ciacions asseguren que
Podem tindra tres minis-
teris, segons el preacord a
qué van arribar al juliol.
Aquests seran comparti-
ments estancs, de manera
que no es barrejaran
carrecs dels dos partits

en cada ministeri.

Podem sembla que s’ha
garantit el d’Igualtat,amb
Irene Montero coma
favorita per dirigir-lo,
pero el seu desig d’assumir
un Ministeri d’Habitatge,
com el que va crear el
governde Rodriguez Za-
patero el 2004, ha topat
amb Poposicio frontal dels
sectors més liberals del
PSOE ide la ministra
d’Economia, Nadia Calvi-
fio, que sera vicepresiden-
taprimera, segons va
anunciar Sanchez en el
debat electoral, que rebut-
gen les propostes més
intervencionistes del pro-
grama de Podem, com els
limits als preus del lloguer.

El sector valora que Pacord de govern posa ’habitatge al centre del debat puiblic

Els topalls als lloguers, una
mesura que crea malestar

R. SALVADOR Barcelona

“Amb l’acord PSOE-Podem ja sa-
biem que ens hi tocaria el rebre”,
reconeix Guifré Homedes, direc-
tor general d’Amat Immobiliaris,
referint-se sobretot als acords de
les dues formacions per fixar sos-
tre a les pujades del preu del llo-
guer, el punt que aixeca més pol-
seguera al sector immobiliari.
L’acord de govern limita inicial-

ment la possibilitat de marcar un
topall als lloguers als casos en qué
les pujades hagin estat “abusives i
sostingudes”, a “determinades
zones de mercat tensat” i al fet
que es fixin segons “criteris tec-
nics, amb caracter temporal i ex-
cepcional”.

“Tothom sap que els limits no
han funcionat a les ciutats on
s’han implantat”, assenyala Ho-
medes, una observacio en queé co-

incideix Ferran Font, director
d’estudis de Pisos.com, que des-
taca que en ciutats com Paris i
Berlin amb prou feines han reduit
l'oferta de lloguer, perque totes
dues tenen enormes carteres
d’habitatges socials en renda, pe-
ro que no és clar que a Espanya,
on falta habitatge de lloguer, els
topalls redueixin loferta i, per
tant, a mitja termini facin baixar
els preus.

-

XAVIER CERVE
Ofertaimmobiliaria a Barcelona

Eduard Mercader, director ge-
neral de la socimi Quonia, destaca
la inexactitud de I'index de refe-
rencia dels lloguers, en el qual se-
gons I'acord es basaran els limits,
ja que “tothom sap que dos pisos
en un mateix edifici poden tenir
un preu per metre quadrat molt
diferent”. A parer seu, intervenir
el mercat és contraproduent per-
que s’autoregula sol, “com ha pas-
sat a Barcelona, on ja han arribat
al topall i ara fins i tot baixen”.

La decisi6 de limitar les puja-
des de les rendes es deixa en
mans de comunitats autonomes i
ajuntaments i, a parer de Font,
produira una redistribuci6 terri-
torial de l’activitat immobiliaria,
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L’acord també preveu crear un
Pla Estatal per a la Rehabilitacio
d’Habitatges, que “incloura finan-
cament especific per a 'habitatge
destinat al lloguer, incloent petits
propietaris que rehabilitin els seus
pisos i els posin de lloguer a preus
assequibles” i també a empreses.
Fonts proximes al Col-legi d’Arqui-
tectes recorden que aquesta és una
de les reivindicacions més impor-
tants del col-lectiu. Segons va ex-
plicar recentment Assumpcio
Puig, deganadel Col-legide Catalu-

MOBILITZAR SOL PUBLIC

Es preveu oferir el sol de
les administracions a firmes
privades per fer pisos de
lloguer social

CANVIS EN LES sOcCIMmIS

L’obligacio de tributar a

un 15% pel benefici que no es
distribueix qiiestionales
finances d’aquestes societats

XAVIER CERVERA

nya, el 2018 la rehabilitacié va cau-
re un 3%, per primera vegada des
del 2014, de manera que la despesa
mitjana en rehabilitacié és de 700
euros per habitant, la meitat que la
mitjana europea.

Eduard Mercader explica que
una altra mesura positiva, a parer
seu, podria ser 'impuls de I'Obser-
vatori de 'Habitatge per diagnosti-
car la situacié. “Si incorpora ex-
perts i professions de tots els sec-
tors i analitza la situacié sense
apriorismes dogmatics, pot ser un
bon instrument per consensuar
una politica d’habitatge que sigui
veritablement efica¢ i no es basi
només en laintervencié del mercat
amb mesures poc realistes”.

Leandro Martinez-Zurita, soci
del bufet MZ advocats, també des-
taca que l'acord preveu dotar d'un
blindatge legal I'habitatge public
perqué només es pugui explotar de
lloguer social i evitar que es pugui
vendre a fons voltor. Martinez-Zu-
rita recorda que l'acord va en la li-
niadelesresolucionsjudicials con-
tra la venda dels habitatges socials
de Madrid a fons voltor, vulnerant
el dret de tanteig i retracte dels in-
quilins. L’acord també preveu me-
sures per reforcar la transparéncia
en la contractaci6 d’hipoteques,
“en liniaamb el que esta fent el Tri-
bunal de Justiciadela UE, que con-
sidera consumidor no expert prac-
ticament tots els que no siguin em-
presaris o professionals de les
finances”.

L’acord inclou un canvi en el re-
gim juridic i fiscal de les socimis,
perque tributin un tipus d’un 15%
sobre els beneficis no distribuits.
Mercader, que també és vicepresi-
dent de la patronal Asocimi, la-
menta que aquesta mesura es pren
“des del desconeixement del sec-
tor” i hauria d’obligar a repensar
aquesta figura juridica. “Aquestes
firmes distribueixen un 80% dels
seus beneficis en dividends, de ma-
nera que un canvi en la fiscalitat
dels beneficis no distribuits gene-
rara tensions de tresoreria, els
quals destinen al manteniment
delsimmoblesia pagar els interes-
sos del deute”. Mercader recorda
que les socimis no paguen menys
impostos, ja que els seus accionis-
tes tributen quan reben els divi-
dends, a tipus que van d’'un 19% a
un 23%. Com que aquestes firmes
assumeixen despeses addicionals
pel fetde cotitzaralaborsa, “als ac-
cionistes no els suposa en absolut
un estalvi fiscal”.e

“que en part ja passa, de manera
que promotors i inversors se’n
van cap a zones com Malagai Va-
léncia on no hihales traves que hi
ha a Barcelona, per exemple”.
Els limits de renda, com les
obligacions que el nou decret de
mesures urgents d’accés a ’habi-
tatge de la Generalitat imposa als
propietaris de més de quinze ha-
bitatges, acaben creant un mercat
immobiliari més ineficient, asse-
nyala Homedes. El directiu re-
corda que al mercat hi predomi-
nen els petits propietaris (la ma-
joria té un o dos pisos de lloguer),
que es veuen temptats a buscar
formules alternatives com els llo-
guers de temporada (per un any)

INSEGURETAT JURIDICA

A Catalunya en un any hi ha
hagut vuit canvis legals i

els propietaris ja no saben
a queé s’han d’atenir

UTIL O CONTRAPRODUENT?
Limitar rendes pot reduir
I'oferta de pisos i impulsar
els lloguers de temporada
o per habitacions

o el lloguer per habitacions, o po-
den tornar practiques que ja eren
poc freqiients, com els pagaments
en negre. Alhora, les obligacions
que la Generalitat imposa als pro-
pietaris de més de quinze pisos,
equiparant-los als bancs i als fons
d’inversio, poden fer que els pro-
pietaris mitjans reparteixin el seu
patrimoni en diverses firmes pe-
tites o, si son particulars, a donar-
ne uns quants als seus fills. “Son
practiques que fan el sector més
petit i menys professional, menys
eficient”. Tot1aix0, a parer seu, el
pitjor és la inseguretat juridica.
“En un any hem viscut vuit canvis
legals. Els propietaris ja no saben
a qué s’han d’atenir”.e

TRIBUNA

Enric Llarch

Economista

Habitatge
progressista

I calaix de sastre, desestructuratides-

equilibrat, del Nou acord per a Espa-

nya, de la coalicié progressista del

PSOE i Unides Podem, I'habitatge
apareix a l'apartat “Drets socials, regeneracio
democratica, ciéncia i innovacid”, just després
de “Compromis d’Estat amb la ciénciailainver-
sid en R+D+1” i abans de “Prevenci6 d’addicci-
ons”.

Estabé que I’habitatge es consideri un dret so-
cial, pero esperem que la politica d’habitatge es-
tigui una mica més incardinada en el conjunt de
la politica economica, fiscal i territorial del que
el poti-poti del document deixa entreveure. La
mesura més immediata i més efectiva per facili-
tarl’accésal’habitatge no ésal’apartat correspo-
nent, sin6 quan es planteja augmentar el salari
minim per situar-lo en un 60% del salari mitja,
tal com recomana Europa. L’éxit de les politi-
ques per crear una demanda solvent i llocs de
treball de qualitat és la pota que sovint s’oblida
quan es parla d’habitatge. Que els preus de 'ha-
bitatge a Barcelona o a Madrid s’acostin als de
Paris o Londres, quan es pretén competir a la
Lliga de Campions de les ciutats europees, no
ens ha d’amoinar tant com el fet que els salaris
s’assemblin més als d’Atenes o Varsovia.

Qualsevol solucié a mitja i llarg termini de la
problematica de’habitatge passa primer per de-
dicar més, i més ben gastats, recursos publics al
sector. El primer compromis del document en

Crear bons llocs de treballi una
demanda solvent ésla pota que
s'oblida quan es parla d’habitatge

parla, pero no estableix cap objectiu. Ho veurem
als pressupostos. I, abans, en la configuracié del
nou govern si és que es recupera, encara que si-
gui a titol enunciatiu, el Ministeri de 'Habitatge
que, des del 2010, ha estat subsumit en el magma
d’un Foment molt més preocupat pels famosos
cables d’acer que relligarien Espanya que per
una altra cosa.

L’apartat reflecteix un equilibri inclinat cap a
les tesis podemites entre la creacié de nova ofer-
ta —sol public per al lloguer social-ilaregulacié
del sector, sempre complexa i de resultats limi-
tats -rehabilitacio, control dels preus dels Ilo-
guers, lloguer turistic—. Hi hainiciatives concre-
tes —que ja estan en marxa a Catalunya- com ara
P'observatori de 'habitatge i 'index de referéen-
cia de preus de lloguer, amb l'objectiu que els
ajuntaments puguin “regular les pujades abusi-
ves” dels lloguers. No diuen com. D’altres pro-
postes ja sdén operatives, tot i que es podrien fo-
mentariagilitar,comaralapotestatdeles comu-
nitats de veins per prohibir els lloguers turistics.

Lamancanca més important, pero, és 'absen-
cia de mesures contra els comportaments espe-
culatius, sobretot de societats i fons d’inversio,
localsiforans. Totique hihaunalleugerarevisid
al’alca dels importants avantatges fiscals de les
societats d’inversié immobiliaria (socimis) —ja
prevista fa quinze mesos a I'acord pressupostari
per al 2019-, la proposta de govern s’absté total-
mentd’emprarinstruments fiscals comaeinade
politica d’habitatge. Convindria que hi comen-
cessin a pensar.




