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1a JORNADA IMMOSCOPIA.
REINVENTANT EL SECTOR IMMOBILIARI

Introduccio

El Consell de Col-legis d’Agents de la Propietat Immobiliaria de Catalunya i els Col-legis
d’Agents de la Propietat Immobiliaria de Barcelona, Girona, Tarragona i Lleida sén
corporacions de dret public i, per tant, sén una extensidé de I’Administracié Publica. Per aquest
motiu, tenen com a responsabilitat, entre d’altres, organitzar activitats i serveis comuns de
caracter professional, formatiu, cultural o assistencial de previsio i analegs que siguin d’interés
per a la professio i la societat.

En I'exercici d’aquesta responsabilitat, ampliada per la seva tutela de I’Associacié d’Agents
Immobiliaris de Catalunya, amb la qual cosa representen a la majoria d’agents immobiliaris de
Catalunya que desenvolupen l'activitat d’assessorament, mediacid i gestié de transaccions
d’'immobles i dels drets sobre ells mateixos, s’ha desenvolupat la 1a Jornada Immoscopia.
Reinventant el sector immobiliari.

La jornada neix de l'esperit iniciat amb la publicacid de la nova revista de |'organitzacio
professional dels Col-legis i Associacid d’Agents Immobiliaris API, Immoscopia, i pretén ser un
espai de reflexié del sector immobiliari, un ambit obert a tots els actors, amb la voluntat
d’observar el mercat immobiliari, amb anim critic, escrutador i prospectiu, intentant arribar al
fons i a l'esséncia dels problemes.

Impulsada pel col-lectiu API, la jornada es fonamenta en la conviccié que cal canviar moltes
coses en el sector per adequar-lo a les exigencies actuals i futures.

La situacié economica actual de recessid, dura, llarga i brutal, esta afectant de manera singular
el sector immobiliari, comprometent greument un dret fonamental dels ciutadans com és el
dret a I'habitatge digne, provocant la inactivitat de I’edificacid i conseqiientment incrementant
el nombre d’aturats. La situacio financera no permet esperar millores immediates. Tanmateix,
envolta al sector un tel de culpabilitat i pessimisme. Culpabilitat que fan recaure sobre el
sector immobiliari com a causa de I'actual conjuntura, carregant-li tots els mals d’anys de
males practiques i excessos de tota mena, i pessimisme per no saber veure una sortida
convincent i per anys de pessims resultats i destruccié progressiva del teixit empresarial.

Davant d’aquest panorama, és necessari, més que mai, reflexionar sobre la forma i manera de
propiciar un sector nou, millor i més eficient. El sector de I'edificacid6 és basic en el
funcionament social i econdmic. No és possible una sortida de la recessié economica sense una
reactivacié immobiliaria i, segurament, tampoc es possible una reactivacié de I'edificacid
sense una millora de la situacié economica.
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L'esfor¢c per a la reactivacié és col-lectiu, ens afecta a tots, als operadors i professionals
principalment, perd també a I’Administracié Publica i als ciutadans.

Immoscopia vol impulsar I'esforg intel-lectual, técnic i professional perqueé la reactivacio sigui
possible i perque el nou sector immobiliari tingui un funcionament eficient i estable.

Immoscopia vol reafirmar la dignitat i utilitat del sector immobiliari, el qual no és la causa de
tots els mals, cal afirmar-ho energicament. Tampoc és la solucié als problemes, pero pot
coadjuvar a resoldre alguns. No com era abans, no com és ara, siné fent les coses millor, molt
millor. Som conscients que s’han fet moltes coses malament, som conscients que ho hem de
fer millor, que cal professionalitzar-lo, pero afirmem amb conviccid que és un sector necessari,
imprescindible i util.

Caldra canviar moltes coses, ben segur. Immoscopia vol ser I'espai i la veu d’aquest canvi. Vol
ser un instrument d’observacid del sector immobiliari, que permeti diagnosticar els problemes
i avancar solucions imaginatives.

Aquest document recull les conclusions de la 1a Jornada Immoscopia. Reinventant el sector
immobiliari, celebrada el dia 20 de juny al Caixa Forum de Barcelona, amb la participacié més
de 300 assistents i de 18 ponents:

Carles Sala Roca. Secretari d’'Habitatge i Millora Urbana de la Generalitat de Catalunya

Josep Maria Valeri Ferret. President de la Cambra d’Empreses de Serveis Professionals a la
Construccié

Francisco Pérez Medina. Director General de Vertix

Jesus Méndez Mateu. Consultor de Roca Junyent

Ramon Riera. President de FIABCI Espanya.

Carlos Fanjul. CEO de Rentalo

Fernando Garcia Erviti. Director de CRS Espafia

Francesc Dominguez. Consultor de marqueting de serveis professionals, soci de Dominguez &
Guiu, SL

Pere Gonzalez Nebreda. CEO A52 Serveis Immobiliaris

Jordi Bachs. Director Gral. Fundacio Privada Hospital de Sant Pau

Ricard Fernandez Ontiveros. Director de Promociones Habitat a Catalunya i Arago

Xavier Tio. API. Fincas Turé

Rosa Hierro Prunera. Directora Comercial Barcelona del grup Restaura

Joan Tugores. Catedratic d’Economia de la UB

Valenti Pich. President del Consejo General de Colegios de Economistas

Joaquim Coll Davi. Director de Productes i Negoci Hipotecari del Banc de Sabadell

Joan Bermudez. Advocat. Consultor i Assessor d’Empreses a BERCOMA

Joan Ollé. President d’API. Col-legis i Associacid d’Agents Immobiliaris
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Conclusions generals

Partint de la seglient base:

- La perdua de valors, la cobdicia, la desregularitzacié basada en el neoliberalisme, el
continu assetjament politic a les organitzacions del sector civil (per exemple, als
col-legis professionals), la rigidesa de la tecnocracia interna de les Administracions
publiques, els canvis normatius continus i interpretacions subjectives - i perqué no dir-
ho, la corrupciod - han provocat que al nord dels Pirineus i a I'altra banda de I’Atlantic
ens defineixin com un pais sense seguretat juridica.

- El sector immobiliari és un sector en ruines, esgotat, i és necessari construir un nou
mercat. Cal adequar la produccié a la demanda real, passar de les politiques de
demanda a les d’oferta i treballar en la reduccié dels costos de produccié sense
disminuir la qualitat i implementant la sostenibilitat.

- La disminucioé dels preus, que és factor determinant, té un limit, i en molts indrets hi
estem arribant. Es clarament el moment de comprar... si ens deixen i ens ajuden.

- No es faran promocions per a destinar-les al lloguer per manca de rendibilitat i
finangament, llevat dels estocs dels bancs i les promogudes per les Administracions
publiques.

- Larecuperacié definitiva vindra de la ma del creixement de I'ocupacié i, en definitiva,
de la recuperacié de la confianca. Cal estabilitzar I’efecte riquesa.

- Cal exportar a la resta de les comunitats autonomes la regulacié de I'activitat d’agent
immobiliari, protectora dels consumidors, que ja esta operativa a Catalunya.

- Els agents immobiliaris presten un servei amb valor afegit: saben coses que el
particular desconeix; tenen eines que ell no té; i fan coses que ell no fa. Traslladen
emocions: donen seguretat, tranquil-litat i confianga. Es comprometen amb la
formacio continuada i la deontologia professional. No sdn venedors, ni intermediaris:
son assessors. No cobren corretatges: cobren honoraris. Estan preparats i
compromesos amb I'Us de totes les eines tecnologiques i de les xarxes socials.
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Es conclou la necessitat de:

Nou model de sector

Adequar l'oferta i la produccié a la demanda real. Es important I'opinié dels agents
immobiliaris.

Implementar enérgicament el concepte de prestacions de I|’habitatge i la seva
divulgacio.

Implementar en els usuaris, des dels professionals, una cultura d‘Us, de prestacions de
I’habitatge i de consum energeétic, ara inexistent.

Costos de produccié

Disminuir el cost de producciéo amb noves tecnologies i procediments.
Simplificacié de tramits, llicéncies i gestions per a 'edificacid.

Simplificacié de prestacions minimes.

Sol i urbanisme

Simplificacié de la legislacid i dels organismes competents en urbanisme.
Racionalitzacié de les normes urbanistiques.
Pla de xoc per a modificar el planejament urbanistic, fent-lo viable.

Simplificacié de la gestié de llicéncies i dels tramits posteriors fins a I'ocupacié. (p. ex.:
documentacié de I'habitatge acabat, automatica, sense tramit administratiu).

Accés a I’habitatge

Incrementar la capacitat de compra estimulant mesures d’estalvi energetic que siguin
perceptibles pels usuaris.

Implementar noves formes d’accés a I’habitatge, a més de la compraii el lloguer.

Estudiar I'establiment d’ajudes a [I'adquisici6 de [I'habitatge per a residents
extracomunitaris de llarga durada.

Implementar nous tipus de financament.



Lloguer
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Malgrat la reduccid del cost, un segment de demanda no pot accedir a I’habitatge més
que a través del lloguer, per tant cal millorar-ne les condicions perquée aquest mercat
sigui eficient.

Més seguretat juridica per a I'arrendador: desnonaments rapids en cas d'impagament i
cobertura d’aquest risc.

Seguretat del termini contractual per a I'arrendatari i per a I'arrendador.
- Mesures concretes per evitar el vandalisme.
- Estimuls fiscals al lloguer.
- Implementacid de nous sistemes d'accés a I’habitatge: dret de superficie,
propietat diferida o parcial i d’altres.

Es necessaria la seguretat que el propietari cobrara la renda i el seu habitatge no es
destrossara. Els Tribunals no la donen, atés la seva lentitud, per tant, I'Estat ha de
cobrir aquesta necessitat.

En les circumstancies actuals, el mercat es normalitzara entre 3 i 10 anys, en funcié de
zones geografiques i tipologies. Durant aquest termini, els lloguers economics i ajudes
fiscals han d’actuar com a pal-liatius.

Els segments de demanda més insolvent han de ser atesos per I'oferta publica i les
ajudes personals, que cal concentrar exclusivament en lloguer .

El contingut de I'avantprojecte de Llei de mesures de flexibilitzacid i foment del mercat
de lloguer dels habitatges, si s’aprova en la seva actual redaccid, és perjudicial, creara
inseguretat, problemes i despeses absurdes. No s’aborda el fons del problema i sembla
pensat només a mida de la major comoditat dels bancs.

Empeényer I'obra nova de lloguer per part d'inversors privats que busquin rendibilitats
estables i taxes de retorn adients, la qual cosa ha d’anar en paral-lel i alhora d'una
reforma fiscal i d'una reforma legal que respectin el llogater amb vocacié de ser-ho i el
propietari també amb vocacié de ser-ho, és a dir, el que assumeix la cultura del
manteniment continuat i de la rehabilitacié integral per conservar I'edifici i allarga-ne
la vida util.

Entitats financeres

Els bancs han de dedicar-se a ser bancs i no immobiliaries. Cal que externalitzin la
gestid dels seus actius immobiliaris en bons professionals del sector.

Establir mesures regulatories o legislatives que obliguin els bancs a concedir
hipoteques aprofitant el sobrant del fons de rescat.
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Rehabilitacio

Simplificar la fiscalitat, la tramitacid i la gestié de la rehabilitacio, atés que sera el
motor de la construccié d’ara en endavant.

La rehabilitacié no és maquillatge, ni una reforma puntual, sind que ha de contemplar
la globalitat de I'edifici,i 'adequaciod del parc edificat a les condicions d’habitabilitat,
accessibilitat i eficiencia energética.

El valor dels edificis es manté paral-lel a la seva funcionalitat, pel que es imprescindible
potenciar el manteniment preventiu i periodic.

La gestio del patrimoni immobiliari i el manteniment integral sén activitats
especialitzades i professionals que cal potenciar.

Fiscalitat

Simplificar la paperassa i la fiscalitat, modificar amb major prestesa les cotilles
legislatives que impedeixen implementar rapidament les solucions i disminuir
I’'administracié pantagruelica que ho devora gairebé tot. Necessitem una Administracid
més agil, simple i receptiva.

Incrementar les bonificacions fiscals com a mesura de xoc, mantenir I'IVA reduit i
disminuir al mateix nivell I'ITP i 'AJD.

Rol de I’agent immobiliari

Els agents immobiliaris, que sén els professionals de confianga dels ciutadans (els API
de capcalera), han d’establir xarxes segures de cooperacié i col-laboracid, aixi com
internacionalitzar els seus contactes. La recuperacié de compradors estrangers és
imprescindible.

El coneixement de les prestacions del producte immobiliari és una eina imprescindible
per a I'exercici de la seva activitat.

Els agents immobiliaris hem de participar en el desenvolupament de les SOCIMIS i
altres societat d’arrendament, aportant professionalitat en la seva gestié i prescripcio.

Les taxacions d'immobles han de ser redactades per agents immobiliaris amb formacié
especifica demostrable.



