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Les reformes en el mercat de I'habitatge i la transicio del
sector de la construccio

Josep Maria Raya

Resum breu de I'article

El sector de la construccié és un sector d'elevada importancia en I'economia catalana tradicional,
que ha vist com el seu pes s'ha sobredimensionat en els darrers anys creant un excés d'oferta
d'habitatges (que s'afegeix a I'elevat nombre d'habitatges buits) i augmentant la preferéncia del
lloguer com a forma de tinenca.

Es proposa aprofitar la crisi per a redireccionar els recursos cap a d'altres sectors més productius,
que tota I'HPO es dediqui al lloguer, eliminar la deduccié a la quota de I'|RPF, reduir els impostos per
transmissions patrimonials (IVA/ITP) i crear un tram autonomic a I'lBl o una “green tax".

1. Plantejament del problema

La importancia del sector de la construccié a Catalunya es reflexa en el fet que, tradicionalment i en
mitjana, ha ocupat el 8,6% dels treballadors catalans’. En canvi, a principis del 2007, en el moment
de major ocupacié al sector de la construccid, els ocupats a la construccio representaven un 12,7%
del total d'ocupats a Catalunya. En aquells moments, I'ocupacié a la construccié era de 439.0007¢,
calculant-se I'excedent potencial en una xifra propera als 142.000 llocs de treball.

Evidentment, aquestes dades ocupacionals no eren siné el reflex d'una intensa activitat constructora.
Aixi, durant el periode 2002-2006 la mitjana anual d’habitatges iniciats es situava al voltant dels
90.000 habitatges, arribant al maxim a I'any 2006, quan es van iniciar més de 127.000 habitatges.
En canvi, al llarg del mateix periode, la mitjana de compra-venda d'habitatges nous era d'uns 43.000
habitatges anuals.

A partir del 2007, tal i com s’observa a la Taula 1, s'inicia un fort ajust de I'oferta d'habitatges nous
a Catalunya per adaptar-se a la compra-venda. Addicionalment, aquest ajust ha estat realitzat en un
entorn economic desfavorable, ja que la compravenda d’habitatges nous s'ha reduit en un 65,02%
per diversos motius: reduccio del nombre de noves llars a Catalunya’; les dificultats de credit; les
condicions economiques (augment de l'atur); i els elevats preus en relacié a la renda dels individus.
Aixi, per compensar I'excés d'oferta anual i les condicions economiques desfavorables que han
afectat a la demanda d'habitatges, I'ajust en I'oferta d’habitatges iniciats nous ha estat del 84,90%.

75 Mitjana del periode 1977-1997.
6 Font: /descat
77 De 75.000 a 33.000 segons //nforme sobre la situacién y perspectivas de la economia catalana (Caixa de Catalunya)
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En aquest sentit, a partir de la informaci¢ de la segona columna de la Taula 1, es dedueix que |'ajust
de I'oferta d’habitatges lliures nous ha estat major, i a pesar de I'excés d'oferta detectat al sector,
el nimero d'habitatges protegits iniciats ha estat creixent. D'aquesta manera, mentre que al 2004
el percentatge d’'habitatges protegits respecte el total era d'un 6,6%, el 2008 aquest percentatge
ha estat del 38,2%.

Tot i aixi, la consequléncia d'aquest excés d'oferta acumulat durant el periode 2002-2007 és que,
a finals del 2008, I'estoc d’'habitatges nous sense vendre a Catalunya era de 153.308 habitatges
(98.363 habitatges ja construits i 55.345 habitatges en construccié). Aquesta quantitat representa
13,4 habitatges per cada 1.000 catalans i es situa gairebé en la mitjana del conjunt de I'estat espanyol
(13,3 habitatges per cada 1.000 habitants). A aquesta dada, cal afegir que, a Catalunya, hi ha uns
450.000 habitatges buits, segons dades del darrer Cens de Poblacié i Habitatge de I'[NE (2001). De
fet, la ratio habitatge principal/total habitatges per individu a Catalunya és del 69,88%, lleugerament
superior al conjunt d'Espanya, on és del 68,77%, i molt superior a la practica totalitat de paisos
europeus, on aquesta xifra, habitualment, no baixa del 80%/78. Per tant, afrontar el malbaratament
de recursos que suposa l'estoc d'habitatges i el volum d’'habitatges buits és un dels reptes de
I'economia catalana.

QUADRE 1:
Habitatges iniciats i compra-venda d'habitatges nous a Catalunya (2004-2009)

Habitatges iniciats'  Habitatges protegits iniciats' Compravenda habitatges nous?

2004 96.481 6.390 37.219
2005 107.834 6.932 44.582
2006 127.117 7.592 51.406
2007 85.515 9.201 41.109
2008 27.569 10.542 26.042
2009 19.20079 6.380 80 17.98481

Font: ' Secretaria d’Habitatge, a partir dels projectes visats pels col-legis d'aparelladors

2 Ministerio de la vivienda

D'altra banda, les condicions econdmiques anteriorment esmentades han implicat una reduccié de
I'accessibilitat a un habitatge en propietat. En primer lloc, I'augment del preu de I'habitatge durant
el periode del boom immobiliari (1998-2007) ha estat del 188,6%, és a dir, ha crescut a una taxa de
I'11,2% anual. En canvi, el salari va créixer un 35,4% durant el mateix periode, a una taxa del 3,1%
anual. En consequencia, l'accessibilitat mesurada com el quocient entre el preu de I'habitatge i el
salari anual, ha crescut des del 4,8 de 1998 fins al maxim de 9,3 aconseguit al 2007%2. En aquest sentit,

76 Unicament Grécia i Portugal tenen una ratio lleugerament inferior a I'espanyola. Dades procedents de Bosch et al (2004)
calculada a partir del Censo de Poblacion y Vivienda (2001) de I'INE.

7% Estimaci¢ realitzada per I'lnforme sobre la situacion y perspectivas de la economia catalana (Caixa de Catalunya, 2009)

8 Estimaci6 propia a partir de les dades dels tres primers trimestres del 2009.

8 Estimaci6 propia a partir de les dades dels dos primers trimestres del 2009.

8  Dades procedents de Rodriguez (2008) per I'estat espanyol, I'evolucié per Catalunya és molt similar. Un altra indicador
habitual d'accessibilitat -la proporcié de renda familiar necessaria per pagar la quota inicial d’amortitzacié d'un préstec mig-
mostra, durant aquest periode, un increment des del 29,1% fins al 47,7% a Catalunya i del 31,3% al 52,3% a Espanya. En
ambdos casos, netament superiors al 33,3% que es considera el llindar a no superar per raons de solvencia crediticia.



14- Les reformes en el mercat de I'habitatge i la transicié del sector de la construccié. Josep Maria Raya

I'escenari d'exclusié que aquestes xifres dibuixen per a determinats col-lectius desfavorits® (joves,
immigrants, mileuristes) planteja problemes que excedeixen el debat economic per aventurar-se
en la seva vessant més social. Aixi mateix, la morositat en els préstecs hipotecaris ha crescut
exponencialment des de 2007, situant-se en el 2,4%% al final de I'any 2008 en relacié al 0,3%
del 2006. Aquest fet, i la situacié de major risc tant dels individus (la taxa de desocupaci6 és del
15,95%% de la poblacié activa) com de les entitats bancaries (degut a les consequéncies de la crisi
subprime) ha tingut com a consequeéncia, un fort enduriment de les condicions financeres.

Fruit d'aquest escenari, s'aprecia una major preferéncia per I'habitatge en regim de lloguer. A la
Taula 2, es presenta informacié sobre el nombre de contractes de lloguer formalitzats a Catalunya
des de I'any 2006. En ell s'observa, un fort creixement del nombre de contractes en lloguer que
ja es va iniciar al 2004 i que al 2008 mostra la major taxa de creixement anual (27,9%). Finalment,
a la segona i tercera columnes de la Taula 2 es mostra el nombre i el percentatge dels habitatges
protegits iniciats que s'han destinat al lloguer. Observem com el nombre d’habitatges de proteccid
oficial que s’han destinat al lloguer, ha crescut. Aquest fet és, fonamentalment, degut a I'increment
dels habitatges de protecci¢ oficial iniciats a Catalunya durant el periode, més que al fet de que
s'hagin destinat en major proporcié al lloguer. En qualsevol cas, el mercat del lloguer a Catalunya
es pot considerar el més fort d'Espanya (encara que débil en comparacié a la mitjana europea®),
doncs un 25,7%® de les llars (en concret 460.753) viuen en un habitatge en régim de lloguer, la
dada més alta de tot I'estat espanyol (Unicament les comunitats autdnomes de Madrid i Andalusia,
amb un 18,5 i un 13,9%, respectivament, s'aproximen lleugerament). De fet, a les provincies de
Barcelona i Madrid es concentren el 39,8% de les llars que viuen en regim de lloguer.

QUADRE 2:
Nombre de contractes de lloguer nous formalitzats a Catalunya (2006-2009)

Contractes de lloguer’ HPO lloguer % HPO en lloguer
2006 56.818 2.575 33.9%
2007 62.671 4132 44,9%
2008 80.126 4.152 39,4%
2009 90.000 88 - -

Font: " Secretaria d'Habitatge, a partir de les dades de les fiances dipositades a IINCASOL

8 Raya (2008) i Raya (2009).

8 Una dada que convida a la reflexié sén els forts augments en la taxa de morositat de les constructores (4,9%) i, sobretot,
de les activitats immobiliaries (6,1%). Cal tenir, en compte, addicionalment, I'elevat pes del credit a aquestes activitats
immobiliaries respecte al total de crédit destinat a I'habitatge (superior al 60%) en el punt algid del boom immobiliari.

8 Dada corresponent al tercer trimestre de I'any 2009. El nombre total d'aturats és de 607.200.

8 | a mitjana de llars en regim de lloguer a Europa es situa entorn al 65%. Dins el mercat del lloguer, és especialment residual
en comparacio a la mitjana europea el lloguer social. A Catalunya hi ha només un 3% d’habitatges en lloguer social vers el
14% de mitjana en Europa (Trilla, 2001). Altres referéncies que analitzen el desequilibri en el régim de tinencga a Espanya i
els seus determinants sén: Pareja i Sana Martin (2002) i Garcia i Raya (2006).

8 Ministerio de la vivienda. Observatorio estatal de la vivienda en alquiler.

8 Estimacio realitzada per I'/nforme sobre la situacion y perspectivas de la economia catalana (Caixa de Catalunya, 2009).
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Com a conclusio, el sector de la construccié és un sector d'elevada importancia en I'economia
catalana tradicional que ha vist com el seu pes s'ha sobredimensionat en els darrers anys per un
desajust entre oferta i demanda d’'habitatges. Aquest excés d'oferta, tot i corregir-se en el darrer
any, ha acumulat un estoc d'habitatges sense vendre que s'afegeix a I'elevat nombre d’habitatges
buits. El deteriorament de les condicions d'accessibilitat per 'augment de preus dels habitatges
durant el boom immobiliari i I'enduriment de les condicions econdomiques i financeres ha elevat
la preferencia pel lloguer com a forma de tinenga (encara relativament debil respecte a la mitjana
europea). En aquest sentit, els ciutadans han gaudit d'una oferta creixent d'habitatge de proteccié
oficial per fer front a aquest enduriment en l'accessibilitat a I'habitatge que, encara es pot considerar
insuficient en el mercat de lloguer.

2. Linies de reforma o mesures politiques

Per fer front a aquesta situacio, en primer lloc, cal continuar amb el procés de reajust del sector cap
als seus nivells de llarg termini. Durant el procés d'ajust dels dos darrers anys, s'hauria disminuit
I'excés dels 142.000 llocs de treball que hi havia al 2007 en aquest sector, en relacié als valors de
llarg termini, fins a 44.000. Un cop aconseguida aquesta xifra I'ajust continuaria perque s'ha de
compensar la pérdua de llocs de treball relativa als altres sectors i perque aquests processos d'ajust
solen excedir-se els valors de llarg termini®. Aquest aspecte lliga amb que s'ha d'aprofitar I'ocasioé per
a reduir la importancia d'aquest sector i reorientar |I'estructura productiva catalana cap a altres sectors
més productius i menys intensius en treball®®. A titol il-lustratiu, del 1997 al 2005 la productivitat del
sector de la construccidé a Espanya va decréixer un 1,9%, mentre que la productivitat de la totalitat
de I'economia va decréixer només un 0,1%°'. Aquesta dada resulta cabdal per entendre perqué a
I'economia espanyola i catalana la contribucié de la productivitat al creixement és negativa, al contrari
que a la majoria dels paisos de la OCDE. Cal, per tant, evitar que aquest sector absorbeixi la inversié
productiva que hauria de destinar-se a d'altres sectors més productius. Addicionalment, aquest
procés aproximara el pes del VAB de la construccioé catalana i espanyola (actualment entorn al 9% del
VAB total) als estandards europeus (entorn al 5% del VAB total)®.

Ensegonlloc,ienconsonanciaamb |'actual estoc d'habitatges en venda, cal reduir I'actual produccié
d’'habitatges de proteccidé oficial (tal i com ja s’ha comencat a fer al 2009), doncs no té sentit produir
habitatges de cap tipus en una situacié d'excés d'oferta. En qualsevol cas, tots els habitatges que
es produeixin haurien de ser orientats al lloguer, per aixi reduir I'escassetat artificial d'habitatges de
lloguer i orientar I'oferta al nou escenari d'una major preferencia pel lloguer observada als darrers
anys. El mercat del lloguer no ha estat mai una alternativa competitiva a la propietat. Aquest fet ha
generat un conjunt de desequilibris: no ha aconseguit atraure els habitatges buits; no ha significat
una alternativa a un mercat de la propietat en que els preus creixien exponencialment; i t¢ com a
una de les seves pitjors conseqlencies, la reduccié de la mobilitat geografica dels treballadors, a
qui resulta molt més complicat trobar de forma rapida allotjament en altres territoris amb millors

8 Informe sobre la situacion y perspectivas de la economia catalana (Caixa de Catalunya, 2009)

% Apart d'altres aspectes com I'especialitzacié en sectors que no siguin tant prociclics i sensibles al cicle economic (Garcia
Montalvo i Mas, 2000 i Taltavull, 2005).

9 La construccion en Espana. Boletin econéomico del Banco de Espana, 2006.

92 Garcia Montalvo (2003).
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condicions laborals®. Aquest aspecte, és especialment negatiu en presencia de taxes d'atur del
15,95% de la poblacié activa com les actuals.

En aquesta linia, a I'informe Por un mercado de la vivienda que funciona: una propuesta de reforma
estructural®® un conjunt de vint experts en el mercat immobiliari aconsellen suprimir la creacié
de meés habitatge protegit en propietat i dedicar tots aquests recursos a finangar el lloguer de
I'habitatge lliure per a persones amb baix nivell de renda. Amb aquesta mesura es pretén impulsar
el mercat del lloguer que tot i que a Catalunya (25%) té més presencia que a la resta de I'estat
espanyol (15%), esta lluny de la mitjana europea (40%%). Es el moment de capgirar aquest
desequilibri a favor de la tinenca en propietat i crear un mercat del lloguer fort i competitiu. Per
aix0, és necessaria una forta presencia de lloguer social, doncs en gairebé tots els paisos amb un
mercat de lloguer fort (a excepcié d’Alemanya i fora d'Europa, Estats Units), més de la meitat del
lloguer és lloguer social®. La reorientacié de I'habitatge protegit des de la propietat al lloguer es
planteja per primera vegada al Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitacion 2009-2012, on es fixa com
a objectiu que el 40% de I'habitatge protegit sigui en régim lloguer?”. Tradicionalment, I'habitatge
protegit es reorientava a la propietat, amb un resultat moltes vegades injust, subjecte a frau, i sense
cap efecte en la moderacio dels preus.

Paral-lelament, per enfortir el mercat de lloguer privat, cal potenciar I'arrendament mitjangant
una liberalitzacié dels contractes de lloguer®, I'augment de la seguretat juridica dels propietaris
(augmentant la rapidesa en els procediments judicials d'impagament atorgant els notaris la
capacitat de declarar el desnonament), i la reducci¢ de les fiances als inquilins.

Finalment, cal fer coherent el sistema impositiu amb aquest objectiu d'enfortir el mercat del
lloguer. En primer lloc, cal eliminar immediatament® la deduccié dels pagaments hipotecaris en
concepte d'amortitzacié i interessos a la quota de I'lRPF. Catalunya ha de donar exemple i eliminar
en el tram autonomic aquesta deduccid (aixi com les variants introduides amb la seva capacitat
normativa). Aquesta deduccié forma part del que es denomina politiques d'ajuda a I'habitatge
indirectes- de fet, representa la de major impacte pressupostari-. Aquestes politiques usualment
sén independents de la renda de I'individu i no ajuden a solucionar el problema basic: I'accés a
I'habitatge dels col-lectius més desfavorits. En contrapartida, les politiques d'ajuda directa (HPO,
lloguer social, ajudes pel pagament del lloguer pels col-lectius més desfavorits, ajudes al pagament
dels interessos hipotecaris als col-lectius més desfavorits, etc) tenen un impacte directe sobre
aquest objectiu. A Espanya, tot i el canvi de tendencia dels darrers anys, les politiques d'ajuda

% A la literatura economica hi han diversos exemples que mostren la relacié positiva entre un major percentatge de llars en
regim de lloguer i la mobilitat geografica. Per exemple: Barceld, 2006, Green i Hendershott, 2001 i Hardman i loannides, 1999.

% FEDEA (2009)

% A Trilla (2001) es presenten els percentatges que representen el mercat de lloguer a: Alemanya (57%), Holanda (52%),
Franca (46%), Suecia (38%) i Regne Unit (31%).

% A Garcia i Raya (20710) es mostra com el sector public pot orientar aquest lloguer social a les preferéncies dels individus.

9 Percentatge a la practica menor doncs s'inclou el lloguer amb opcié de compra.

%  Enaquest aspecte, I'actuacié més clara és a nivell estatal: eliminar les limitacions de la LAU en termes de la durada maxima
(cinc anys) i augment anual de la renda (segons IPC) en els contractes de lloguer. Aquests controls afecten negativament
a l'oferta de lloguer segons demostren diversos estudis de la literatura economica (Ault et al, 1994, Early, 2000 i Munch i
Svarer, 2002)

% No té sentit esperar al 2011 i s’hauria de fer per totes les rendes. Si la intencié de retardar I'eliminacioé és incentivar la
compra al 2010 és bastant improbable que aquest fet succeeixi doncs no es vendra un estoc d'habitatges sense vendre
que és historic si I'expectativa de reduccié de preus és major que la rendibilitat de la deduccié.
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directes suposen només un 25% del pressupost total en habitatge que se'n va, en gran part, amb
aquesta deduccié a la quota del IRPE A Europa, aquests percentatges s'inverteixen: el 75% del
pressupost en habitatge es dedica a politiques d'ajuda directa, i només el 25% a politiques d'ajuda
indirecta. Cal revertir definitivament aquest desequilibri que, a més d’incongruent'® amb el que hauria
de ser I'objectiu del sector public, discrimina en contra del lloguer. De fet, fins i tot tenint en compte
les recents introduccions de la renda basica d'emancipacié i la deduccié del lloguer a I'IRPF, els
incentius fiscals al lloguer sén netament inferiors que a la propietat. Addicionalment, I'eliminacié
d'aquesta deduccié contribuiria a la reduccié dels preus de I'habitatge i a la reduccié de la produccié
d’'habitatges’™’. Aixi, es proposa eliminar aquesta deduccié i potenciar deduccions i ajudes diverses
al lloguer, de caracter temporal, (fins que el mercat del lloguer estigui suficientment desenvolupat).

També és recomanable reduir o eliminar I'IVA per I'adquisicié d'un habitatge nou i compensar
la perdua recaptatoria, si s'escau, amb un augment de l'impost sobre els béns immobles. La
reduccié de I'impost sobre transmissions patrimonials d’habitatges nous (o majors deduccions
en I'adquisicié d'un habitatge nou) es pot considerar un incentiu a la inversié (Lépez Garcia, 1996).
Aquests incentius tenen com a efectes un augment en I'estoc dels habitatges pero disminuint els
preus dels habitatges preexistents, transferint renda de les generacions actuals a les generacions
futures (molt desfavorides durant el boom immobiliari). En canvi, un incentiu a I'estalvi (com les
deduccions a la quota de I'lRPF) també fan augmentar I'estoc d’'habitatge habitual en propietat,
pero alhora generen increments dels preus dels habitatges preexistents, conduint aixi a una
transferéncia de renda en contra dels individus més joves. Per tant, si combinem la introduccié
d'un incentiu a la inversié (reduccié de I'lVA que es paga per la compra d'un habitatge nou) amb
I'eliminacié d'un incentiu a I'estalvi (deduccié a la quota de I'IRPF) sera neutre en termes d’estoc
d’'habitatges o positiu, en tot cas, per I'estoc d'habitatges nous, reduint aixi I'estoc d’habitatges
nous sense vendre. En canvi, sera doblement positiu per a la redistribucié de la renda a favor de les
generacions més joves (que veuran eliminat un incentiu a I'estalvi que tenia com a consequencia la
transferéncia de la seva renda cap a les generacions anteriors i veuran com es crea un incentiu a la
inversié que els hi transfereix renda de les generacions anteriors).

Recaptatoriament, al repartir-se el Govern de Catalunya i el Govern d’Espanya en un 50% la
recaptacié tant de I'lVA com de I'IRPF, la reduccié de I'lVA es podria calcular perqué el cost en
termes de recaptacio sigui nul pels ingressos dels diferents nivells de I'administracié. Si es decideix
reduir I'impost sobre transmissions patrimonials'® (sobre els habitatges de segona ma i, per tant,
preexistents) per afavorir les transaccions d'habitatges en un moment de forta reduccié d'aquestes,
implicaria una perdua de recaptacié de les CCAA (que tenen lI'impost transferit), que tanmateix es
podria compensar amb un augment de I'lBl sobre el que es podria establir un tram autonomic. L'IBI
té I'avantatge de ser un impost eficient'® ja que afecta a un bé completament inelastic: la propietat
immobiliaria.

19 | molt costosa en un pais amb el deficit public actual.

01 Lasheras et al (1994), Lépez Garcia (1996) i Lépez Garcia (1999) realitzen un exercici de simulacié sobre els efectes de la
tributacié sobre I'habitatge. Els resultats, entre d'altres, indiquen que aquesta deduccié a la quota de I'lRPF tan aclamada
popularment, s'ha traduit en majors preus de I'habitatge, traslladant aixi el benefici de la mateixa del comprador al produc-
tor (que, apart, ha vist augmentar la seva produccio)

192 Com recomana l'informe Por un mercado de la vivienda que funciona: una propuesta de reforma estructural amb I'objectiu
d'afavorir un augment en el nombre de transaccions que ha disminuit en gran mesura en els darrers anys. De fet, aquest
és I'tnic punt de desacord amb aquest informe.

9% Com manen els canons de la imposicié optima. Veure, per exemple, Ramsey (1927)
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Finalment, respecte als habitatges buits, el reduit ratio d'habitatges principals respecte al total
d'habitatges de Catalunya en relacié a la mitjana europea, és a dir, I'elevat nimero d’habitatges
no principals (secundaris o buits) és un motiu per dur a terme un replatejament de la imposicid
a I'habitatge no principal. Abans de comentar les propostes fetes, cal esmentar algunes
recomanacions previes que es consideren necessaries per afrontar una reforma de la imposicié
sobre aquest habitatge:

Cal establir molt clarament qué és un habitatge no principal. Aquesta delimitacié és més
senzilla que quan utilitzem conceptes com “habitatge secundari”. S’hauria de tenir en compte
la mobilitat de persones i families per motius laborals, I'especulacié immobiliaria, els lloguers
ocults, iintroduir una diferéncia entre els usos dels habitatges no principals (turistico-residencial
/ desocupat / no utilitzat).

Cal alleugerir el numero d'impostos que recauen sobre la construccié d'habitatges, ja que la
diversitat de tributs que hi incideixen la compliquen i encareixen.

Cal revisar el concepte de valor cadastral i la seva aplicacié en I'ambit tributari, ja que actualment
és només un valor "administratiu”, sense cap connexié amb la realitat del mercat i els tres
impostos que recauen en I'habitatge (IRPF, Impost sobre el Patrimoni i IBl) es basen en el valor
cadastral.

Molt resumidament, les propostes de tractament fiscal dels habitatges no principals sén:

1)

Gravar o augmentar el gravamen en |'habitatge no principal per regular el déficit d'oferta
d’'habitatges de lloguer. En aquest cas, el propietari suportaria una fiscalitat identica tant si
lloga I'habitatge com si no ho fa, incentivant-se aixi la sortida al mercat de la bossa de lloguers
no declarats i eliminant el frau en els lloguers d'immobles. Es podria aplicar actualitzant la Llei
de I'IRPF en l'apartat de rendes presumptes.

Gravar els habitatges no principals a determinades zones i municipis pel seu impacte
social, economic i ambiental: un impost d’aquest tipus tracta de controlar la proliferacid
d'urbanitzacions, la dispersié de I'habitatge, i els seus impactes paisatgistics, mediambientals,
econdmics, i socials. Hi hauria dues possibilitats:

a) Aplicacié de certs recarrecs sobre certs impostos (preferiblement I'IBl per aprofitar la mesura
apuntada anteriorment) o la creacié d'un impost especific sobre els habitatges no principals
que s'aplicaria a I'hora de la seva construccid.

b) Introduccié d'unes “green taxes” que es fonamenten en la imposicié sobre la propietat dels
terrenys i que conduiria a una utilitzacié més racional del sol, desincentivaria I'especulacio, i
concentraria les noves edificacions. La idea dels “green taxes”'°* és extremadament simple,
ja que consisteix a aplicar un impost sobre la propietat de terrenys urbans, independentment
de que hi hagi construit a sobre. Aquest impost s'anira incrementant a mesura que la ubicacio
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Veure a Bosch et al (2004) per coneixer la seva possible aplicacié a Irlanda, Escocia i Canada.
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del terreny s'allunyi del centre del municipi penalitzant, aixi, els habitatges que estan més
lluny, ja que costa més proporcionar-los els serveis basics.

Finalment, i tot i que aquest aspecte transcendeix I'ambit economic cap a I'ambit financer, per
evitar un nou boom immobiliari i, especialment, les seves conseqléencies en termes de solvencia
de bancs i families, es podria canviar el preu de taxacié pel preu de registre com a preu determinant
per la concessié d'hipoteques. Aquest canvi, eliminaria els incentius perversos de l'anterior sistema,
doncs es tracta d'un preu menys sensible a I'assumpcié de riscos en epoca de bonanga economica
i financera, doncs un preu de registre alt ens faria pujar el rebut impositiu a I'hora de la compra.
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